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Ogolne informacje o Spoéice

Zarzad ,LOKUM” Sp. z o. o. swoje zadania w 2011 roku realizowal zgodnie z Uchwalg nr
146/XIX /2000 Rady Miejskiej w Bartoszycach powolujaca Spotke do zycia z dn. 26.04.2000
roku oraz w oparciu o zapisy zawarte w ,Akcie zalozycielskim Spo6iki” spisanym w dniu 18 lipca
2000 roku - akt notarialny Rep. A Nr 2155/2000 z pézniejszymi zmianami: Rep. A Nr
2347/2000 z dnia 07 sierpnia 2000r., Rep. A Nr 4239/2000 z dn. 22 grudnia 2000r., Rep. A Nr
1808/2003 z dnia 24 czerwca 2003r., Rep. A Nr 1907/2006 z dnia 28 czerwca 2006r., Rep. A
Nr 2915/2009 z dnia 18 maja 2009r. i Rep. A Nr 1489/2011 z dnia 16 czerwca 2011r. oraz na
podstawie uchwalonego i zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza Spoétki ,Regulaminu Pracy
Zarzadu” i przepiséw Kodeksu Spotek Handlowych.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego (sygnatura akt OL.VIII NS-Rej. KRS/6733/09/326 2z dnia 27 lipca 2009
roku) zostala zapisana zmiana brzmienia paragrafu 5 Aktu Zalozycielskiego Spoétki LOKUM
w Bartoszycach, ktéry otrzymal brzmienie: ,Przedmiotem dzialalnosci Spélki jest zarzadzanie
nieruchomosciami wykonywane na zlecenie PKD-6862 Z,

Dnia 16 czerwca 2011 roku odbylo sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw ,LOKUM”
Spolki z 0.0. w Bartoszycach, na ktérym zostaly podjete uchwaty:

- Uchwata Nr 01/06/2011 zatwierdzajaca zmiane zapisu w umowie Spétki art.12 pkt.4
»Aktu zalozycielskiego Spoéiki z o0.0. z dnia 18 lipca 2000 roku z pédz. zmianami” dotyczacego
powolywania Prezesa Zarzadu Spotki.

W umowie Spoéliki art.12 pkt.4 otrzymal nowe brzmienie:

» Kolejnych Prezeséw Zarzadu Spotki powoluje Rada Nadzorcza, a pozostalych czlonkow
Zarzadu Rada Nadzorcza na wniosek Prezesa Spotki”.

Zmiana zostala podjeta jednoglosnie w obecnosci notariusza.

- Uchwala Nr 02/06/2011 zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe ,LOKUM” Sp. z o.0. za
okres 01.01.2010 - 31.12.2010r.,

- Uchwata Nr 03/06/2011 zatwierdzajaca sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu ,LOKUM”
Sp. z 0.0. za okres 01.01.2010 - 31.12.2010r.,

- Uchwata Nr 04/06/2011 zatwierdzajaca sprawozdanie z dziatalnosci Rady nadzorczej
»LOKUM?” Sp. z o0.0. za okres 01.01.2010 - 31.12.2010r.,

-Uchwata Nr 05/06/2011 zatwierdzajaca podzial wypracowanego zysku w 2010r.,

-Uchwata Nr 06/06/2011 udzielenie Zarzadowi Spoétki absolutorium z wykonania przez
niego obowiazkow za 2010r.,

-Uchwala Nr 07/06/2011, Nr 08/06/2011, Nr 09/06/2011, Nr 10/06/2011, udzielenie
Radzie Nadzorczej Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowiazkow za 2010r.,

Przewodniczacy RN Roman Kopanski 01.01.2010-31.12.2010r,

Wiceprzewodniczacy RN Halina Marcinkiewicz 01.01.2010-31.12.2010r,

Czlonek RN Monika Katarzyna Rejf 01.06.2010-31.12.2010r,

Czlonek RN Zbigniew Panieczko 01.01.2010-31.05.2010r.

-Uchwata Nr 11/06/2011 - Roman Kopanski, 12/06/2011 - Halina Marcinkiewicz,
Uchwata Nr 13/06/2011 - Monika Katarzyna Rejf w sprawie odwotania i powolania cztonkéw
Rady Nadzorczej na nowa 3-letnia kadencje tj. na okres 14.06.2011 - 13.06.2014,

Struktura organizacyjna Spolki

Wladzami Spoétki sa Zgromadzenie Wspélnikow, Rada Nadzorcza i jednoosobowy Zarzad
Spolki, ktoére maja kompetencje okreslone w Umowie Spéiki oraz w regulaminach prac Rady
Nadzorczej i Zarzadu.

W sktad Rady Nadzorczej w 2011 roku przedstawicielami WtaSciciela — Burmistrza Miasta
Bartoszyce byli:

- Roman Kopanski — Przewodniczacy RN

- Halina Marcinkiewicz — Wiceprzewodniczacy RN

- Monika Katarzyna Rejf — Sekretarz RN

Dzialalnoscia Spoéiki w 2011 roku kierowal jednoosobowy Zarzad w osobie Bogdana
Poptawskiego — Prezes Zarzadu zgodnie z zakladowym schematem organizacyjnym.

Sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2011r. do 31.12.2011r.

»,LOKUM" Sp. z 0. o, dzialajaca zgodnie z ,Aktem Zalozycielskim Spoétki" z dnia
18 lipca 2000 roku oraz na podstawie przepisow Kodeksu Spoélek Handlowych przedstawia
sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia 2011 roku skladajace sie z bilansu na
dzien 31 grudnia 2011 roku, rachunku zysku i strat w wariancie poréwnawczym,
- Bilans na dzien 31 grudnia 2011 roku po stronie aktywoéw i pasywow wykazuje wartosc
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zal. nr 1 2.003.745,25 z1
- Rachunek zyskéw i strat na dzien 31 grudnia 2011 roku wykazuje wartos¢ zysku

podatkowego w wysokosci zal. nr 2 21.880,84 zi
- Podatek dochodowy zaptacony w 2011 roku to kwota 2.549,00 zi
- Wartos¢ zysku netto na dzien 31 grudnia 2011 roku 19.331,84 z1

Przedstawiony bilans za rok 2011 zgodnie z ustawa o rachunkowosci i ordynacja
podatkowa nie zostal poddany badaniu przez bieglego rewidenta. W okresie
sprawozdawczym Rada Nadzorcza w sposéb profesjonalny, systematyczny i bardzo
wnikliwy kontrolowata dokumenty z dziatalnosci finansowo-ksiegowej Spoétki, co
udokumentowane jest w protokotach posiedzen Rady Nadzorczej z 2011 roku.

Zarzad Spoétki w swoim wniosku skierowanym do Rady Nadzorczej
i Zgromadzenia Wsp6lnikéw w sprawie rozdysponowania zysku za 2011 rok proponuje:

Zysk w wysokosSci 19.331,84 2zl przeznaczyé na remont adaptacyjny
pomieszczefn mieszkalnych na pomieszczenia uzytkowe w przybudéwce budynku Spotki
(powierzchnie wykorzystywane w budynku gléwnym nie spelniaja wymagan przepisow
BHP i Ustawy o Ochronie Danych Osobowych).

- Przychody Spoélki ksztaltowaly sie na poziomie - 2.699.351,63 zi
Sktadowymi przychodu sa:
1/ przychody ze sprzedazy 2.578.921,55 zi
W tym:
a) przychody z budynkéw wspoélnot mieszkaniowych 393.156,54 zi
b) przychody z budynkéw komunalnych 1.222.302,69 zi
¢) przychody Zarzadu Spétki ,LOKUM" 963.462,32 zl
2/ przychody operacyjne 36.094,47 zt
3/ przychody finansowe 84.335,61 z1
- Koszty Spoélki zamknely sie wartoscig 2.677.470,79 zl
1/ koszty z dziatalnos$ci statutowe;j 2.605.839,78 zi
W tym:
a) koszty z budynkéw wspélnot mieszkaniowych 442.372,13 zt
b) koszty z budynkéw komunalnych 1.186.597,66 zt
c) koszty Zarzadu Spétki ,LOKUM" 976.869,99 zl
2/ pozostale koszty operacyjne 33.415,74 zi1
3/ koszty finansowe 38.215,27 zt
- Dochéd na dzien bilansowy 31.12.2011r. 21.880,84 zi
- Koszty nie stanowiace kosztow uzyskania przychodow 2.132,83 zt
- Dochdd do opodatkowania 24.013,67 zt
w tym:
1/ Dochody wolne od opodatkowania 10.598,72 zt
2/ Dochody do opodatkowania 13.414,95 zi
- Podatek dochodowy od os6b prawnych 2.549,00 zt
- Dochéd podatkowy na dziefi 31-12-2011 21.464,67 z1

Najwieksza pozycja przychodow i kosztéow jest =zuzycie energii w zasobach
mieszkaniowych.

Racjonalna gospodarka Srodkami finansowymi oraz poprawna polityka gospodarowania
zasobami mieszkalno-uzytkowymi pozwolilta na  obnizenie przychodow  (zaliczki
eksploatacyjno-konserwacyjne, zaliczki na pokrycie kosztéw mediéw) i kosztéw (koszty
konserwacji, koszty energii) w stosunku do 2010 roku odpowiednio o 8,76% przychody
i o 8.54% koszty. Powyzsze dzialania pozwolily na obnizenie oplat mieszkaniowych
w zarzadzanych przez Spoétke zasobach mieszkaniowych wtasnosciowych i komunalnych.

- Naleznosci zamknely sie kwotg zal. nr 3 1.109.108,59 zi

Jest to spadek o0 9,50% w stosunku do 2010 roku (1.225.606,19 z1.)

Glowna a zarazem najwyzsza kwote tej pozycji stanowia naleznosci czynszowe od lokali
komunalnych i oplaty za media lokali komunalnych w budynkach bedacych wlasnoscia Gminy
Miejskiej Bartoszyce - jest to wartos¢ 603.924,71 zi
Pozycja ta ma tendencje malejaca w stosunku do 2010 roku (610.112,58 z1) o 1,01 %. / Jest to
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warto§¢ narastajaca od 2000r., kiedy to Spolka rozpoczela swoja dzialalnosé i przejela po
ZGL wartosé naleznosci w wysokosci 223.384,71 zl./Druga pozycja pod wzgledem wielkosci sa
naleznosci od Urzedu Miasta Bartoszyce wynikajace z nie zaplaconych faktur na dzien 31 grudnia
2011 roku 193.364,33 zl.

Nie rozliczone zaliczki na koszty eksploatacyjno-konserwacyjne Wspélnot Mieszkaniowych
zaplacone przez Spoétke w 2010 roku z powodu brakéw srodkéw finansowych na poszczegélnych
rachunkach bankowych w kwocie 98.995,78 zl. zostaly rozliczone w 2011 roku.

Analiza naleznosSci czynszow i pozostalych optat mieszkaniowych w 2011r. musi
zawiera¢ w sobie wiele porownan i odniesien do analogicznego okresu roku ubieglego, a takze
wyjasnienia opisowego, ktére zostanie przedstawione w czeSci poswieconej windykacji za 2011
rok.

Znaczaca pozycje w naleznoSciach stanowia odsetki od zaleglosci w optatach za
czynsz i w optatach za media lokali komunalnych, ktérych wartos¢ na koniec
2011 roku wyniosta 238.622,72 zl.

Powyzsza warto$é ma tendencje malejaca w stosunku rok do roku.

-2010-2009 spadek o 2,74% ( 255.349,50 - 262.543,06 )

-2011-2010 spadek o 6,55% ( 238.622,72 - 255.349,50 )

Nadmieni¢ w tym miejscu trzeba, iz Urzad Miasta jako wtasciciel czynszéw ma
wylaczne prawo do umarzania odsetek. W 2011 roku Urzad Miasta umorzyl odsetki
w wysokosci 37.781,01 zt oraz naleznosci czynszowe w kwocie 30.165,78 z1.

- Analityka przychodéw i kosztéow finansowych na dzien 31.12.2011r.

I Przychody finansowe

1. Odsetki od rachunku bankowego - 10,64
2. Odsetki od lokaty nocnej - 446,31
3. Odsetki od naleznosci za reklame - 295,52
4. Odsetki od lokat terminowych - 3.162,74
5. Odsetki od naleznosci czynszowych

(okres 01.01.-31.12.2011r.) - 42.639,39
6. Zwrot umorzonych odsetek

od naleznosci czynszowych

(okres 01.01.-31.12.2011r.) - 37.781,01

Razem - 84.335,61

II Koszty finansowe
1. Umorzenie odsetek od naleznosci

czynszowych przez Urzad Miasta - 37.781,01
2. Inne koszty finansowe PFRON - 434,26
Razem - 38.215,27
- Zobowiazania to kwota - zal. nr 4 1.306.338,33 zt
Najwiekszym wierzycielem Spotki jest Gmina Miejska Bartoszyce
ijest to kwota 1.019.967,96 zit
w sklad powyzszego zobowiazania wchodza:
- nie przekazane wplaty za czynsz z miesiaca XII 2011r 45.477,43 zt

(kwote przekazano do UM Bartoszyce w dniu 25.01.20121).
- zaleglosci z tytutu czynszu i optat za lokale mieszkalne

i uzytkowe narastajaco w budynkach komunalnych 155.277,30 zt
- zaleglos¢ z tytutu czynszu i optat lokali komunalnych znajdujacych
sie we wspolnotach Mieszkaniowych narastajaco 416.181,10 zt
- zalegloSci najemcow nie mieszkajacych lokalach komunalnych

narastajaco 32.466,31 zi

- roznica narastajaco w zaleglosciach pobranych optat komunalnych
przez Spoétke na pokrycie niezaptaconych przez najemcéw
komunalnych oplat za media 370.565,82 zt
(kwota  zaleglosci nie stanowi ,de facto" zobowigzania Spétki wobec U.M.
Bartoszyce i jest ksiegowana na rozrachunkach najemcéw z Gmina Miejska, wszystkie w/w
zaleglosSci sa to zobowiazania najemcéw w stosunku do wlasciciela mieszkan komunalnych).
Wszystkie zobowiazania figurujace na dzien 31.12.2011 rok (w stosunku do
kontrahentéw) pozostaly sptacone do dnia 31.01.2012r,



ponizsza tabela

- Srodki pieniezne bedace w dyspozycji Spotki na dzien 31 grudzien 2011 roku przedstawia

456828,20 zi

Kasa

Rachunek biezacy 369.286,55
Rachunek kaucji mieszkaniowych 85.541,65
2.000,00

Rozliczenie z Urzedem Miasta Bartoszyce obrazuje zal. nr

przypis i przelewy czynszu do UM Bartoszyce.

Rozliczenie zysku wypracowanego przez Spoétke ,,LOKUM”

na dzien 31-12-2011r.

Zysk przeznaczony do wykorzystania w komunalnych zasobach mieszkaniowych

1. Do wykorzystania zysk z roku 2008-2009 29.037,77 zt.
2. Wykorzystanie w 2010r. 7.912,73 zt.
3. Zysk z 2010r. 11.125,04 zt.
Razem do wykorzystania w latach 2010-2011 22.126,55 zi.
Realizacja remontéw z zysku w 2011r. 11.115,68 zt.
w tym:

1. Remont dachu budynek Kopernika 6 8.979,72 zt.
2. Remont dachu budynek Hubalczykow 2 2.135,96 zl.
Zysk do wykorzystania w latach 2012-2013 11.010,87 zi.

Rozliczenie zysku przeznaczonego do wykorzystania
przez Spotke ,,LOKUM”

1. Wypracowany zysk w 2008 roku 28.180,12 zt.
2. Wykorzystanie w roku 2010 13.266,67 zt.
3. Zysk z 2010r. 20.000,00 zt.
Zysk do wykorzystania w latach 2011 34.913,45 zl.
4. Wykorzystanie zysku w 2011 roku 24.740,89 zi.
w tym:

- Koszty wdrozenia programéw Winsarcz 2.778,27 zt.
- Koszty wdrozenia programéw Winsarcz 6.861,10 zt.
- Koszty zakupu sprzetu 1.751,52 zt.
- Koszty zakupu sprzetu 1.050,00 zt.
- Koszt remontu klatki schodowej piwnicznej 12.300,00 zt.

Zysk do wykorzystania na adaptacje pomieszczen
Spotki w roku 2012 10.172,56 zl1.

5 przedstawiajacy

Dziatalnos¢ Spétki w roku 2011 zamknela sie zyskiem podatkowym w wysokoSci
19.331,84 zl, ktory byl wynikiem racjonalnej finansowej dzialalnosci Spétki prowadzonej przez
caty 2011 rok.
Poprawna analiza poréwnawcza dzialalnosci finansowej Spoéiki jest mozliwa tylko za
lata 2010 — 2011. Poréwnanie do lat poprzednich jest utrudnione w zwiazku z wydzieleniem
ksiegowosci Wspélnot Mieszkaniowych od 01 stycznia 2010r. oraz w zwiazku ze zmiana
zgodnie z umowa o zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym zasady rozliczen za
media lokali znajdujacych sie¢ w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych (przypis za media od
tych lokali jest przypisem witasciciela i ksiggowany jest na rozrachunkach najemca — Urzad
Miasta).
1/Wskaznik rentownosci majatku ogélem — informuje o zdolnosci spétki do wypracowania
zyskow i efektywnosci gospodarowania jej majatkiem. Im wyzszy wskaznik ROA, tym
lepsza jest kondycja finansowa spotki. Wartos¢ graniczna ROA=0,5%. W 2011r. wartosé
tego wskaznika to 0,96%, przy 0,6% w 2008r., 0,5% w 2009r. i przy 1,7% w 2010r.
Dynamiczny wzrost wskaznika w roku 2010 i ustabilizowanie sie na wysokim poziomie
Swiadczy o wysokiej rentownosci Spoéitki i poprawnych rozwiazaniach ksiegowych
wprowadzanych przez Spoétke w latach 2010-2011 (wyodrebnienie ksiegowosci Wspoélnot

Mieszkaniowych).

2/Wskaznik rentownosci kapitalow wlasnych ROE - informuje jak wiele zysku udalo sie

wygospodarowacé Spoélce z wniesionych kapitatéow wlasnych. Im wyzszy wskaznik ROE
tym efektywniejsza gospodarka kapitatami wlasnymi. Graniczna wartos¢ to 50%.
W przeciagu okresu 2008-2011 wskaznik ten jest stabilny i ksztaltowat sie na poziomie
3,16% w 2011r., 4,9% - 2010r., 5,4% - 2009r., 4,5% - 2008r. (Zalozeniem dziatalnosci
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Spoélki jest dziatalno$é non profit, ponadto Spétka w 2011 roku doposazyla w sprzet
komputerowy wydzial administratoréw i dzial techniczny ze srodkéw wtasnych).

3/Wskaznik poziomu kosztéw. Jest to jeden z najwazniejszych miernikéw oceniajacych
gospodarnos¢ firmy. Wskaznik ten powinien by¢ mniejszy od wielkosci bazowej tj. 100%
i mie¢ tendencje malejaca, co oznacza zmniejszenie kosztéw i wzrost przychodéw ze
sprzedazy co ma miejsce w naszej Spolce. Wartos¢ wskaznika ma tendencje malejaca
i wynosi 99,4% - 2008r., 99,6% - 2009r., 98,9% - 2010r., 99.1% - 2011r.

4 /Wskaznik poziomu zadluzenia informuje, jaka czeS¢ zobowiazan przypada na jednostke
aktywow. Za bezpieczny poziom zadluzenia firmy przyjmuje sie¢ wartos¢ z przedziatu od
40% do 80%. Spotka w 2011 roku osiagneta poziom 69,5% co informuje Zze na kazde
100,00 zt aktywow przypada 69,50 zl zobowiazan, przy 86,0% w 2008r., 87,6% w 20009r.
i65,10% w 2010r.

5/Wskaznik plynnosci biezacej informuje ile razy biezace aktywa pokrywaja biezace
zobowiazania. Zadawalajacy poziom wskaznika miesci sie w granicach 1,2 - 2,0 co
oznacza, ze zachowanie rownowagi finansowej firmy wymaga, aby wielkos¢ aktywoéw byla
okolo dwa razy wieksza niz kwota zobowiazan biezacych. Wskaznik plynnosci finansowe;j
2011 roku uzyskal warto$é 1,44 co oznacza, iz wszelkie zobowigzania mozliwe sa do
sfinansowania majatkiem obrotowym i mieszczg sie w granicach normy.

Podsumowujac analize mozna stwierdzi¢, iz sytuacja finansowa Spétki jest na
wysokim poziomie. Przez caly 2011 rok Spoétka prowadzila racjonalna i efektywna
gospodarke, wynikiem czego bylo wypracowanie zysku w kwocie 19.331,84 zt. Wydzielenie
i uporzadkowanie ksiegowosci Wspolnot Mieszkaniowych zaowocowato bardziej przejrzystym
obrazem finansowym Spotki.

Spoétka posiada wprowadzony Zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Nr 1/2000 Zaktadowy
Plan Kont, ktérego integralna czesé¢ stanowi Plan Kont z komentarzem oraz
dokumenty wymagane przepisami art. 10 Ustawy o rachunkowosci. Ksiegi
rachunkowe sa prowadzone Lkomputerowo, 2z zastosowaniem programéw
przystosowanych do rozliczania kosztéw oraz ksiag rachunkowych. Spétka posiada instrukcije
kontroli wewnetrznej i obiegu dokumentéw opracowana w Zarzadzeniu Prezesa Zarzadu Nr
9/2000.

Na dzien 31.12.2011 roku przeprowadzone zostaly rozliczenia zaliczek z centralnego
ogrzewania, zimnej i cieplej wody oraz kanalizacji calego zarzadzanego zasobu mieszkaniowego.

ANALIZA WINDYKACYJNA 2011 ROKU

Sprawozdanie zostalo sporzadzone na podstawie opracowanych tabel dotyczacych
wysokosci zadluzenia, tabulogramow sprzedazy oraz zestawien spraw sadowych i podpisanych
Ugod w sprawie dobrowolnej sptaty zadluzenia.

Rozwazajac efektywna Sciagalnos¢ w 2011 roku, mozna zauwazyC, poprawe
skutecznosci windykacji naleznosci, co nie zmienia faktu, iz nadal wystepuje trudna sytuacja
finansowa bartoszyckich najemcéw lokali komunalnych. Patrzac na (tab. Nr 30, zal. Nr 6)
obserwujemy, iz najwieksza S$ciggalno$¢ na lokalach komunalnych uzyskaliSmy w II i IV
kwartale, 101,47% i 114,39%. Najstabiej wypadty I i III kwartal — 94,96% i 96,98%. Mimo
zwiekszajacego sie bezrobocia Sciagalnosé w 2011 roku wyniosta 101,38%. Jest to bardzo dobry
wynik — poréwnujac do ubiegtego roku, gdzie Sciagalnosé stanowila tylko 96,32%. Rozbijajac na
rodzaje lokali — zadawalajaca Sciagalno$é wystapita na lokalach mieszkalnych — 103,26% oraz
na lokalach uzytkowych — 102,57%. Najstabiej wypadly lokale socjalne — 64,83% (tab. Nr 31,
zal. Nr 7).

Jak juz wyzej wspomniano brak pracy mieszkancéw naszych zasobow oraz kryzys, jaki
panuje jest dramatycznym zjawiskiem z punktu widzenia windykacji. Spotka stosuje wszystkie
prawne mozliwosci egzekwowania naleznosci. Wysylane sa wezwania do zaplaty z mozliwoscia
roztozenia zadluzenia na raty. Niestety tylko garstka dluznikow odpowiada na w/w pisma,
o czym $wiadczy mata ilos¢é podpisanych Ugdéd w roku sprawozdawczym. Podpisano ich 38 na
sume 177.428,78 zl, z czego lokali komunalnych dotycza 32 Ugody na kwote 127.767,02 zt
(tab. Nr 32, zal. Nr 8). Mieszkancy sa juz tak zniecheceni swoja trudna sytuacja materialng, ze
nawet nie zalezy im na ratowaniu lokali mieszkalnych przed eksmisja. Oddajemy wiele spraw
do Sadu o zaptate. W 2011 roku zostalo skierowanych 67 spraw o zaptate na kwote 259.508,93
zl oraz 8 o eksmisje . W przypadku, gdy zadluzenie zasadzone nakazem zaptaty lub wyrokiem
nie zostanie uregulowane, spotka kieruje do komornika wniosek o wszczecie egzekucji
naleznosci. I na tym czynnos$ci windykacyjne spo6tki, co do Sciagniecia zadtuzenia koncza sie.

Zadluzenie na lokalach komunalnych w poréwnaniu do 2010 roku zmalato o 1,01%
(tab. Nr 28, zal. Nr 9). Na lokalach mieszkalnych zaleglosci zmniejszyly sie az o ponad 30
tysiecy zlotych. Jest to znakomity wynik, biorac pod uwage sytuacje finansowa mieszkancow
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naszych zasobow. Réwniez na lokalach uzytkowych mozna zauwazy¢ spadek naleznosci
o ponad 8 tysiecy zlotych. Jedynie na lokalach socjalnych zwiekszyly sie zaleglosci. Zadluzenie
w stosunku do roku 2010 wzrosto o kwote 32.878,96 zt (zal. Nr 9 poz.2). Na tych lokalach co
roku zadluzenie rosnie systematycznie. Jest to powazny problem, ale dzialania windykacyjne sa
bezskuteczne. Najemcy wiedza, ze nie mozna ich wyeksmitowaé¢ na ,bruk”, wiec korzystaja
z tego faktu nie regulujac oplat biezacych. Lokale socjalne sa charakterystyczna forma lokali,
gdyz zamieszkujg tam najbiedniejsi lokatorzy.

Analizujac zadluzenie lokali wykupionych mozna zauwazy¢ lekki wzrost zadluzenia, bo
z kwoty 173.375,83 zt zwiekszylo sie na kwote 174.189,37 zl. Jest to niewielka roznica, ale w
dobie dzisiejszego duzego bezrobocia jest to wynik zadowalajacy. Naleznosci zmniejszyly sie na
lokalach mieszkalnych o 0,43%, za$ na lokalach uzytkowych wzrosty o 16,56% (tab. Nr 23, zal.
Nr 10).

Jak juz wyzej wspomniano w 2011 roku zostalo oddanych 75 spraw do sadu: 8
o eksmisje i 67 o zaplate na sume 259,508,93 zt. Uwzgledniajac wyroki zasadzone w roku
sprawozdawczym, ale skierowane w 2010 roku razem odbylo sie ich 86 o zaplate i eksmisje na
kwote 298.008,33 zt (bez kosztow sadowych), gdzie w 2010 roku oddano ich 81 na sume
231.359,94 zi, zas w 2009 - 75 na kwote 199.893,82 zt . Jak mozna zauwazy¢ spraw
kierowanych do Sadu jest coraz wiecej.

Ponadto do komornika zostaly oddane 73 sprawy na sume 284.055,30 zt. Zakonczono
23 sprawy, gdzie wyegzekwowano kwote 85.833,14 zl. Mimo spadku zadluzenia nadal jest duzo
umarzanych postepowan egzekucyjnych przez komornika. W 2011 roku umorzyl on 49 spraw
na kwote 158.537,37 zt .

Najemcy lokali nie splacaja zaleglosci w calosci, a takze czesto nie wyrazaja checi
regulowania ich w ratach. Wiele oséb jest bezrobotnych. Jedynym zrodlem dochodow jest
pomoc w postaci zasitkow i dodatkéw mieszkaniowych z osrodkéw pomocy spoteczne;j.

Poszukujac innych sposobéw egzekwowania zadtuzen ,LOKUM” Sp. z o. o. podpisala
umowe z Pomorskim Biurem Finansowym Sp. z o. o. z siedziba w Gdansku celem egzekucji
naleznosci. Za zgoda Gminy Miejskiej Bartoszyce zostala sporzadzona lista najwiekszych
dtuznikow, w stosunku do ktorych Sciagalnos¢ komornicza byla bezskuteczna. W listopadzie
2011 roku przekazano w/w biurowi liste dluznikéw, na ktérej znajdowalto sie 56 najemcow
z zadluzeniem na sume 558.229,28 zt wraz z odsetkami i kosztami sadowymi. Pierwszych wplat
dhuznicy dokonali dopiero w grudniu 2011 roku na sume 540,50 zi. Kolejnych w styczniu 2012
roku 1.725,41 zt oraz w lutym 2012 roku 1.163,91 zt. Podsumowujac w/w trzy miesiace
Pomorskie Biuro Finansowe wyegzekwowalo 3.429,82 zi. Jest to niewielka kwota
w porownaniu do wysokosci zadluzenia, jakie zostalo oddane do Sciagniecia, ale mamy
nadzieje, ze w/w Spoélka wdrozy kolejne formy egzekwowania naleznosci, co zwieksza
skutecznos¢ jej dzialania.

Ponadto rozwazamy przedstawienie Zgromadzeniu Wspolnikéw rézne przykladowe
rodzaje abolicji na podstawie innych miast, ktére stosujac takie metody prébuja zmniejszyc
zadluzenia na lokalach komunalnych.

Rozpatrujac ciezka sytuacje finansowg w naszym miescie i regionie, nalezy zauwazyc¢, iz
windykacja, jaka prowadzi Spotka jest sprawna i w miare mozliwosci dziatania skuteczna.
Jednak problem narastania zadluzenia bedzie sie¢ poglebial dopoki nie znajda sie miejsca pracy
dla bezrobotnych, a te zwiazane sg silnie z inwestycjami. W naszym mieScie jednak o takie jest
bardzo trudno.

Dzialalnos¢ Spétki w 2011 roku

I Zas6b komunalny

Zarzad ,LOKUM?” Sp. z o. 0. wypelniajac swoje statutowe obowigzki administrowat w 2011
roku zasobem komunalnym Gminy Miejskiej Bartoszyce na podstawie Umowy o zarzadzanie
zawartej w dniu 30 marca 2010 roku na okres od 01 kwietnia 2010 roku do 31 grudnia 2012
roku oraz zasobem wspolnot mieszkaniowych na podstawie indywidualnych bezterminowych
umow z poszczegolnymi wspolnotami mieszkaniowymi miasta Bartoszyce.

W ramach swojej dzialalnosci na dzien 31 grudnia 2011 roku Spélka zarzadzala ogblng
powierzchnia wynoszaca 95.026,80m?, co stanowi 180 budynkéw zarzadzanych przez Spétke w
catosci (budynki komunalne i budynki wspoélnot mieszkaniowych) oraz 6 budynkéw w ktérych
Spotka zarzadza tylko powierzchnia komunalna, w ktérych znajduje sie 2.075 lokali
mieszkalnych i uzytkowych .



Struktura powierzchni zarzadzanej w m?:

2010 2011
Pow. komunalna calkowita, 35.170,82 35.676,85
w tym
Pow. budynkéw komunalnych 16.957,67 18.527,06
Pow. lokali komunalych
w budynkach WM 17.821,26 16.680,43
Pow. 101;:;11 korr'l.unalnych 391,89 469,36
w administracji zleconej
Pow. wykupiona 58.761,01 59.349,95
Razem: 93.931,83 95.026,80

Analizujac strukture powierzchni zarzadzanej przez Spoélke na przestrzeni catego roku
2011 zauwaza sie dalsza tendencje zmniejszania sie powierzchni komunalnej na korzysé
powierzchni wlasnosciowej. Sprzedaz powierzchni komunalnej mieszkaniowej w budynkach
wspoélnot mieszkaniowych w 2011 roku wyniosta 950,36 m? tj. 22 lokale mieszkalne
komunalne. Sprzedaz powierzchni komunalnej jest pozytywnym symptomem poprawnosci
funkcjonowania programu mieszkaniowego promujacego sprzedaz mieszkan po preferencyjnych
cenach.

Struktura zarzadzanego przez Spoétke zasobu wedtug wieku budynkoéw:

- nieruchomosci przedwojenne 124 budynkow

- nieruchomosci powojenne 56 budynkow

W okresie 2011 roku Spélka zgodnie z decyzjami Urzedu Miasta uzyskala 8 wyrokéw
eksmisyjnych z ktérych wykonano 10 eksmisji najemcow zalegajacych z czynszami i optatami
mieszkaniowymi (wyroki z lat 2010 — 2011). W 2011 Spétka przeprowadzila za zgoda Urzedu
Miasta 5 =zamian mieszkan oraz wykonala 78 =zasiedlen 2z listy oczekujacych
i przesiedlen najemcéow, ktorych status finansowy zezwalal na wyzsze oplaty mieszkaniowe
w zamian za wyzszy standard techniczny lokali . Ponadto do nowego zasiedlenia pozostato 5
mieszkan, ktore zostang rozdysponowane w 2012 roku w nowo wybudowanym przez Urzad
Miasta budynku mieszkalnym-komunalnym przy ul. Wolskiego 5 (27 lokali mieszkalnych) —
zamiany i nowe przydzialy. Zgodnie z programem mieszkaniowym wykwaterowano 21 rodzin z
budynkoéw przeznaczonych do rozbioérki lub sprzedazy . Byly to budynki:

Ul Ketrzynska 3A - 5 lokali — 227,07 m?
Ul. Mazurska 17 - 4 lokale — 133,20 m?
Ul. Cynkowa 1 - 12 lokali — 374,12 m?

Powyzsze dzialania pozwolily na uzyskanie mieszkan przez rodziny bezdomne, poprawe
warunkéw mieszkaniowych, a takze umozliwienie przy zamianach z wiekszego lokalu na
mniejszy systematycznego regulowania naleznosci czynszowych. Na koniec 2011 roku pozostato
10 lokali mieszkalnych do rozdysponowania przez wlasciciela. Przekwaterowanie tak duzej
ilosci najemcow i przyznanie przydzialu prawa najmu nowym mieszkancom bylo mozliwe
poprzez wybudowanie i oddanie do uzytku 2 nowych budynkéw przy u. Wolskiego — razem 45
mieszkan oraz coraz bardziej skutecznymi dzialaniami zarzadczymi ze strony Spolki
w odzyskiwaniu lokali mieszkalnych.

W ramach umowy o zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym ,LOKUM” Sp.
z o0.0. prowadzila biezace naprawy, konserwacje oraz zapewniala najemcom komunalnym
obstuge eksploatacyjna, na ktére w 2011 roku wydatkowata kwoty:

1/ Koszty konserwacji 257.586,39 zt
2/ Koszty eksploatacji 214.104,49 zt
3/ Koszty energii 0667.292,75 zt




w tym koszt budynkéw komunalnych uzytkowych:

Marksa 10 Hubalczykow 2
1/ Koszty konserwacji 6.186,67 zt 10.707,93 zt
2/ Koszty eksploatacji 41.795,99 zt 4.814,22 zt
3/ Koszty energii 106.393,09 zt 26.876,59 zt

Wzrost kosztoéw eksploatacji i energii w stosunku do 2010 roku spowodowany byl wzrostem
cen nosSnikow mediow oraz wzrostem cen ushug eksploatacyjnych (eksploatacja — 3,09%;
energia — 5,54%). Poprawna polityka remontéw przez okres 11 lat przeprowadzanych przez
Spotke i Urzad Miasta w budynkach komunalnych nie tylko obnizyla koszty konserwacji
0 20,90% w stosunku do roku 2010 ale réwniez systematycznie podnosi standard techniczny
tych nieruchomosci.

Spoétka LOKUM w 2011 roku przeprowadzita na zlecenie Urzedu Miasta prace remontowe
w budynkach komunalnych o wartosci 139.538,65 zt bedace skladowa kosztéw konserwacji
nieruchomosci komunalnych zal. nr 11.

Zgodnie z decyzja wlasciciela Spo6tki Burmistrza Miasta Bartoszyce wypracowany zysk w lat
2008-2010 byl przeznaczony na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego. Wartosc
Srodkéw przeznaczonych na powyzszy cel to:

1/ Niewykorzystany zysk z lat 2008-2009 11.125,04 zt
2/ Przeznaczony zysk z 2010 roku 11.001,51 zt
Razem: 22.126,55 zt

Zgodnie z otrzymanymi zleceniami Spétka LOKUM przeprowadzila nastepujace prace
remontowe w zasobie komunalnym finansowane z wypracowanego przez Spotke zysku:

1/ Remont dachu budynku mieszkalnego przy ul. Kopernika 6 8.979,72 zit

2/ Naprawa pokrycia dachowego budynku z lokalami

uzytkowymi przy ul. Hubalczykow 2 2.135,96 zi
Razem w 2011 roku wydatkowano kwote: 11.115,68 zt

Pozostata kwota niewykorzystanego zysku w wysokosci 11.010,87 zt bedzie zagospodarowana
w roku 2012.
Ponadto w 2011 roku Urzad Miasta Bartoszyce jako inwestor przeprowadzil prace
remontowe i porzadkowe przy budynkach komunalnych takie jak:
1/ Uporzadkowanie zabudowy gospodarczej przy ul. Ketrzynskiej 29-31 /rozbiorka skladzikéw
gospodarczych, utworzenie podbudowy pod sktady blaszane, zakup i montaz 15 segmentow
o konstrukcji stalowej na przechowywanie opatu/.
2/ Wykonanie instalacji odgromowej na budynku uzytkowym przy ul. Marksa 10.
3/ Wykonanie zbiornika bezodplywowego o pojemnosci 24m?® z siecia sanitarna przylaczeniowa.
4/ Remont budynku przy ul. Robotniczej 4 /remont konstrukcji dachu z wymiana lacenia
pokrycia i obrobek blacharskich, wydzieleniem samodzielnych wezlow sanitarnych
w lokalach mieszkalnych, z wymiana stolarki okiennej i drzwi wejSciowych, remont klatki
schodowej oraz wymiana instalacji elektrycznej w czesciach wspolnych oraz montaz
instalacji do odbioru telewizji kablowej/.
Powyzsze naprawy, remonty i konserwacja oraz poprawnie prowadzona eksploatacja
budynkow i lokali komunalnych umozliwily podniesienie standardu technicznego zarzadzanych
powierzchni mieszkalno-uzytkowych.

II Zas6b wspdlnot mieszkaniowych

Rozpoczety w 2009 roku proces zmian Ww sposobie zarzadzania wspolnotami
mieszkaniowymi w roku 2011 roku wszedl w faze koncowa. Powyzszemu celowi stuza
zakupione przez Spotke z wypracowanego zysku 2008 roku (Uchwala Zwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow 2009 roku) nowe programy komputerowe. Zintegrowany system
w technologii klient-serwer stuzy do kompleksowego zarzadzania nieruchomosciami, w ktérych
wystepuja wspoélnoty mieszkaniowe, jak rowniez budynkéw czysto komunalnych. Zakupione
programy zezwalaja Zarzadcy na prowadzenie odrebnych ksiag dla poszczegélnych wlascicieli:
gminy, wspoélnot mieszkaniowych. System rejestruje obroty zgodnie z ustawa o rachunkowosci
i ustawie o podatku VAT, w imieniu réznych wlascicieli. Ponadto usprawnia zarzadzanie
ewidencja budynkow, dzialek i lokali, ewidencja remontéow budynkéw, ewidencja awarii,
przegladow rocznych, stanéw finansowych poszczegélnych budynkow. Do tej pory Spoéitka
pracowala na programach ksiegowych z poczatku lat 90-tych w systemie DOS.

Wszystkie zarzadzane przez Spotke Wspolnoty Mieszkaniowe od 01-01-2010 roku
dzialaja na nowych warunkach prawnych. Zgodnie 2z Ustawa z 1994 roku o Wlasnosci
Mieszkan posiadaja osobowosci prawne (w postaci: zarejestrowania w Urzedzie Statystycznym
i nadania nr REGON, zarejestrowania w Urzedzie Skarbowym i nadania nr NIP oraz zalozenia
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dla kazdej wspolnoty 2 rachunkéw bankowych. Pierwszy na wplaty zaliczek wiascicieli —
utrzymanie czeSci wspolnych i media, a zarazem do regulowania zobowiazan zaciagnietych
przez wspoélnoty mieszkaniowe. Drugi na fundusz remontowy).

Od dnia 1 stycznia 2010 roku kazda zarzadzana przez Spoétke Wspdlnota Mieszkaniowa
dziala na sw@j rachunek. Za powyzsze czynnosSci od 01 kwietnia 2011 roku Spoétka pobiera
wynagrodzenie od Wspoélnot Mieszkaniowych w wysokosci 0,70 zl. za 1 m? powierzchni
uzytkowe;j.

Poprawna polityka wspélnot mieszkaniowych pod wzgledem gromadzenia Srodkéw
finansowych na funduszach remontowych zaowocowala w 2011 roku przeprowadzeniem w 73
budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych remontéw na kwote 1.255.262,49 zl. zal. nr 12.

Rok 2011 utrzymal wysoki wskaznik przeprowadzanych remontéw w budynkach wspélnot
mieszkaniowych w porownaniu do roku 2005 — 59 remontéw na warto§¢ 651.246,37 zi, do
roku 2006 - 48 remontow na wartosé 620.037,82 zi., do roku 2007 — 62 remontéw na kwote
873.833,01 zt, do roku 2008 - 78 remontéw na wartoS¢ 1.216.140,87 zt., do roku 2009 104
remontow na wartosS¢ 2.195.489,90 zt., do roku 2010 75 remontow na kwote 1.903.831,83 zl.

Spétka ,LOKUM” doprowadzita do zrealizowania projektu dofinansowania ze §rodkéw Unii
Europejskiej w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury na lata 2007 -
2013. Jest to budynek Wspélnoty Mieszkaniowej w Bartoszycach przy ul. Wyszynskiego 5.
Projekt realizowany w ramach Osi Priorytetowej 4 — ,Rozwéj, restrukturyzacja i rewitalizacja
miast” w poddziataniu 4.1.1 — ,Poprawa warunkéw technicznych budynkéw zrealizowanych
w technologii z wielkiej plyty”. Koncowa warto$¢ projektu wyniosta 855.582,35 zt (pierwotna
warto§¢ projektu 894.824,09 zl) przy wkladzie wlasnym Beneficjenta 149.121,84 zt oraz
dofinansowaniu przez Unie Europejska 706.460,51 zi. Chcemy zaznaczy¢, ze jest to jedyny
budynek w Bartoszycach, ktéry zostal zakwalifikowany do powyzszego projektu. 2011 rok to
realizacja powyzszego projektu, ktory zostal wykonany w 100%. Zakres prac wykonanych
obrazuje zalaczony folder reklamowy - wymoég Unii Europejskiej zal. nr 13. Rok 2012 to okres
rozliczen finansowych wszystkich prac inwestycyjnych.

Zacheceni pozytywnym efektem koncowym I etapu modernizacji nieruchomosci pod
wzgledem estetyki i poprawy jakosci zycia oraz konncowym efektem finansowym Wspélnota
Mieszkaniowa przy ul. Wyszynskiego 5 przy wydajnej pomocy zarzadcy tj. LOKUM Sp. z o.o.
zlozyta wniosek w miesiacu grudniu 2011 roku o mozliwosé przeprowadzenie II etapu
modernizacji budynku z dofinansowaniem ze Srodkéw Regionalnego Programu Operacyjnego
Warmia i Mazury 2007-2013 polegajacy na:

- modernizacji instalacji wewnetrznej c.o. — c.w. i zimnej wody wspoélpracujacej z instalacja
solarna,

- dobudowy balkonéw do budynku mieszkalnego,

- montazu informacji w zapisie Brailla na pochwytach balustrad wewnetrznych,

- remontu instalacji elektrycznej w korytarzach piwnicznych z montazem czujek ruchu.

Wartos¢ planowanej inwestycji-projektu to kwota 675.866,80 2zt przy zalozonym
dofinansowaniu z unijnych srodkow finansowych 574.486,78 zi.

Reasumujac wszystkie inwestycje przeprowadzone 1 finansowane 2z funduszu
remontowego Wspélnot Mieszkaniowych w 2011 roku zamknely sie kwotg 2.110.844,84 zl.

Wszystkie prace remontowe zostaly przeprowadzone z nalezyta starannoscia oraz zostaty
zakonczone w przewidzianych terminach, a takze nie przekroczyly planowanych nakladéw
finansowych. Jest to zashuga wlasciwie zorganizowanych mechanizméw dzialania Spoétki
~,LOKUM”, a jednoczeSnie wynikiem zaangazowania w w/w remonty Zarzadu i pracownikow
dziatu technicznego Spotki.

Dodatkowo nalezy podkreslic fakt, iz wszystkie wymienione remonty byly wykonywane
przez firmy budowlane wywodzace sie z naszego rejonu, dzieki czemu kilkudziesieciu
mieszkancow naszego miasta mialo prace.

Wskazano Zarzadom Wspoélnot wlasciwe kierunki dzialania dotyczace przeprowadzania
prac remontowych oraz sens tworzenia funduszu remontowego, dzieki ktéoremu mozliwa bedzie
realizacja podejmowanych uchwat.

Racjonalne gospodarowanie przez Spoélke Srodkami finansowymi zgromadzonymi na
funduszach remontowych - umieszczanie wolnych §rodkéw na lokatach terminowych,
negocjowanie z bankiem oprocentowania rachunku bankowego avista (fundusz remontowy)
dato wymierne korzySci w postaci wyzszego oprocentowania w/w rachunku od 01 kwietnia
2011 roku (oprocentowanie liczone - wskaznik 0,6 x WIBOR 1-miesieczny tj, ok. 2,19 %
w skali roku gdzie w 2010 roku oprocentowanie to wynosito Srednio 0,05 %).

W roku sprawozdawczym dokonaliSmy wdrozenia w zycie deklaracji zapisanych
w poprzednim sprawozdaniu. UswiadamialiSmy i uswiadamiamy Zarzady Wspoélnot o ich
wielkim znaczeniu i roli, jaka powinni pelni¢ w reprezentowanych przez siebie Wspélnotach.
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Odbylismy kilkanascie spotkan ze Wspoélnotami Mieszkaniowymi, gdzie obowiazek gospodarza
w pelni przejely Zarzady Wspélnot. Jest to oznaka, ze dojrzalo§¢ prawna tych Wspélnot jest
coraz wieksza, rodzi to nadzieje na coraz lepsze zarzadzanie tymi nieruchomosciami.

Za sukces nalezy uznac zrealizowanie w ponad 95% podjetych uchwal na rok 2011
w zakresie remontéow. Powodem niezrealizowania w pelni prac remontowych w zarzadzanych
przez Spétke nieruchomosciach byl nie w pelni wystarczajacy stan funduszu remontowego
niektérych Wspélnot oraz warunki pogodowe — zadania te za zgoda wspoélnot mieszkaniowych
zostaly przeniesione na 2012 rok.

W ramach oszczednosci srodkéw zgromadzonych na kontach funduszu remontowego
Wspéblnot przeprowadzaliSmy przetargi na realizacje robot nawet w przypadkach, gdy zlecenie
prac nie objete bylo obowigzkiem stosowania ustawy Prawo Zamowien Publicznych.
W powyzszych przetargach uczestniczyly Zarzady Wspélnot i za ich aprobata Spétka
podpisywata umowy.

W oparciu o ustawe o wilasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (Dz. U. Nr 80 z
2000 roku poz. 903, zm. z 2004 roku Dz. U. Nr 141, poz. 1492) art. 30 pkt 1 ppkt 2 i 3
"LOKUM" Sp. z o.0. w Bartoszycach zlozyla sprawozdanie z dzialalnosci za 2010 rok
Wspélnotom Mieszkaniowym na zwotywanych zebraniach witascicieli lokali.

Zebrania zostaly przeprowadzone w dniach od 16.02.2011 roku do 21.02.2011
Wspblnoty Male i od dnia 23.02.2011 do dnia 28.03.2011 Wspdélnoty Duze oraz zebrania
zwolane w II terminie ze wzgledu na mata frekwencje.

Sprawozdanie ztozono 133 Wspoélnotom Mieszkaniowym w tym 58 Wspolnotom Matym
do 7 lokali oraz 75 Wspélnotom Duzym powyzej 7 lokali. Procentowa usredniona frekwencja
wlascicieli na zebraniach wyniosta:

- Wspélnoty Mate 96,00% (66,00 %-2009); (63,00 %-2008 rok); (63,5% - 2007 rok),
- Wspélnoty Duze 70,00% (62,40% -2009); (63,40%-2008 rok); (68,2% - 2007 rok),
- Ogoélem: 83,00% (64,00 %-2009 ; ( 63,20 %-2008 rok); (67,85% - 2007 rok).
- Zebrania prowadzone byly zgodnie z przygotowanym i zatwierdzonym na poszczegélnych
zebraniach porzadkiem zebrania (proponowany porzadek zebrania zatacznik nr 1).
Wspéblnoty Mieszkaniowe realizujac pkt 5 porzadku zebrania podejmowaly uchwaty:
- uchwatla o ustalenie stawek na rok 2011, a w tym:
= stawka na wynagrodzenie Zarzadcy na rok 2011 w wysokosci 0,70 zl/m? pow.
uzytkowej lokalu.
» stawki na konserwacje i eksploatacje — w zaleznosci od potrzeb:
Wspolnoty Duze:

“ najnizsza stawka na konserwacje i eksploatacje 0,50 zt/m?
% najwyzsza stawka na konserwacje i eksploatacje 1,00 zl/m?
* najnizsza stawka Funduszu Remontowego 0,30 zt/m?
% najwyzsza stawka Funduszu Remontowego 3,50 zt/m?
Wspoblnoty Male

“* najnizsza stawka na konserwacje i eksploatacje 0,60 zt/m?
% najwyzsza stawka na konserwacje i eksploatacje 1,20 zt/m?
“ najnizsza stawka Funduszu Remontowego 0,50 zt/m?
% najwyzsza stawka Funduszu Remontowego 5,00 zt/m?

Podejmowane byly réwniez uchwaly na podstawie ktorych uzupelniano sktady Zarzadéow
Wspéblnot, odwolywania poszczegolnych czlonkéw ,okreslanie zakres6w robot na poszczegolnych
nieruchomosciach itp.

W dyskusji poruszano sprawy dotyczace biezacej konserwacji czesci wspolnych budynku
jak rowniez sposobu zagospodarowania i utrzymania terenow przylegtych do budynkow.

Wszystkie wnioski, propozycje oraz uwagi dotyczace zarzadzania poszczegolnymi
nieruchomosciami zostaly zapisane w protokole zebrania i beda stanowi¢ wytyczne kierunkow
dziatan na rok 2011.

Wprowadzona zasada przeprowadzania zebran sprawozdawczych w mniejszych grupach
(na przetomie roku 2010-2011 Spéltka przystosowala druga Swietlice) zaowocowala wieksza
frekwencja oraz wieksza wartoScia merytoryczna poruszanych probleméw danej nieruchomosci
(Srednia frekwencja na zebraniach za 2010 roku w granicach 83,00%).

Pozytywnie nalezy oceni¢ decyzje Wspdlnot o dalszym oszczedzaniu na funduszu
remontowym (na dzien dzisiejszy 100 % Wspélnot posiada otwarty fundusz remontowy), gdzie
w wielu wypadkach odpisy na fundusz sa z roku na rok coraz wyzsze. Takie podejScie
wlascicieli pozwala z optymizmem patrze¢ w przyszltoS¢ na realizacje przysztych inwestycji,
ktore polepsza istniejacy stan techniczny budynkéw, a co za tym idzie poprawia jakos¢ zycia
mieszkancow.
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Stan zatrudnienia i place
Stan zatrudnienia na koniec 2011 roku wynosil 18 oséb, (w tym 1 osoba na urlopie
bezplatnym oraz bez Prezesa Zarzadu Spoéiki).
Zestawienie ksztaltowania sie plac na przestrzeni dziesieciu lat przedstawia ponizsza
tabela.

Zestawienie plac zasadniczych przestrzeni lat 2000 — 2011

Rok Srednia ptaca Srednia ptaca Srednia ptaca
ZGL bez RN i Zarzadu bez RN
2000 1.793,60 X X
2001 X 1.563,43 1.722,34
2002 X 1.681,69 1.867,51
bez odpraw
2003 X 1.729.42 1.940,52
2004 X 1.416,63 1.620,42
1.660,41 1.859,36
2005 X 15 os6b 16 osob
1.705,56 1.965,26
2006 X 15 os6b 16 osob
1.755,32 2.106,99
2007 X 14 oso6b 15 oso6b
1.751,12 1.982,39
2008 X 17 18
1.872,81 2.205,94
2009 X 17 18
2055,07 2357,24
2010 X 17 18
N 2394,12 2734,41
2011 16 17

Srednia ptaca za 2011 rok z wyplaconymi nagrodami bez wynagrodzenia Zarzadu i Rady

Nadzorczej 16 os6b — 2.734,41 zt. jest to wzrost o 12,38 % w stosunku do 2010 roku.

Przeprowadzone przetargi

W celu poprawy obstugi zarzadzanej przez Spoétke powierzchni przeprowadzono w 2011
roku 6 przetargéw na ustugi eksploatacyjno — konserwacyjne na podstawie, ktérych wyloniono
najlepsze oferty pod wzgledem ceny, jak i jakosci ushug, ktére bedq wykonywane w 2011 roku.

L. Przedmiot zaméwienia: ,Usluga polegajaca na wykonaniu robo6t konserwacyjnych
i usuwaniu awarii w budynkach mieszkalno-uzytkowych administrowanych przez

»~LOKUM?” Sp. z 0. 0. w Bartoszycach”. Przetarg nieograniczony.

4 zadania:

Zadanie I — Roboty ogdélnobudowlane (murarskie, tynkarskie, stolarskie, malarskie,
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II.

I1I.

V.

dekarskie) — wplynela 1 oferta
Zaklad Remontowo-Budowlany ,,STOLBUD” Jan Podolak, Gérowo Itaweckie
Stawka Rg — 23,46 zt (w 2010 roku — Rg — 17,99 z})

Zadanie II — Roboty Zdunskie — brak ofert.

Zadanie III — Roboty elektryczne — wplyneta 1 oferta
Instalatorstwo Elektryczne Ryszard Andrzejewski Bartoszyce
Stawka Rg — 18,60 zt (w roku 2010 - Rg — 16,89 z})

Zadanie IV — Roboty instalacyjne (wod. — kan., c.o., gaz) — wplynely 2 oferty
SNAN-DREX” Sp. z 0. 0. Norbert Nowicki Bezledy
Stawka Rg — 19,40 zt (w roku 2010 — Rg — 20,94 z})

Pogotowie elektryczne

Instalatorstwo Elektryczne Ryszard Andrzejewski Bartoszyce
2011r. - 1.212,96 zt + 8 % VAT = 1.310,00 zt

2010r. - 1.155,00 zt + 7 % VAT = 1.235,85 zt

Pogotowie hydrauliczne

»NAN-DREX” Sp. z 0. 0. Norbert Nowicki Bezledy
2011r. - 1.350,00 zt + 8 % VAT = 1.450,00 zt
2010r. — 1.649,94 zt + 7 % VAT = 1.765,44 zt

Przedmiot zamoéwienia: ,Usluga polegajaca na utrzymaniu w czystosci posesji i ich
otoczenia w zarzadzanych przez ,LOKUM” Sp. z o. o. nieruchomosciach”. Przetarg
nieograniczony — wplynely 4 oferty.

~EL-MOP” Elzbieta Lipka Spytajny 25A

2011r. 2010r. (Stal-Gaz)
Klatka schodowa - 0,70 + 23 % VAT 0,59 + 22 % VAT
Chodniki - 0,13+ 8% VAT 0,25 + 7 % VAT
Zimowe utrzymanie - 0,13+ 8% VAT 0,25+ 7 % VAT
Tereny przynalezne - 0,25+ 8% VAT 0,25+ 7 % VAT
Czesci wspolne (Marksa 10) - 1,14 + 8 % VAT 1,20 + 7 % VAT

Przedmiot zamowienia: ,Wykonanie uslug w zakresie wywozu nieczystosci stalych
z _zasobow mieszkalno-uzytkowych administrowanych przez ,LOKUM” Sp. z 0. 0. —
wplynely 2 oferty

»2EKO-BART” Mizio, Kaminski Bartoszyce

2011r. 2010r. (Bartko)
310,00 zt/t 313,20 zt/t (8 % VAT)

Przedmiot zamoéwienia: ,Dostawa oleju opatowego do kotlowni Struga 12A, Przemyslowa
10A - wplynely 2 oferty

Stacja Paliw Michal Pawlowicz Polecze

2011r. 2010r. (Zuralski)
3,84 zt brutto /11 oleju 2,71 z1 brutto /11 oleju

Zaproszenie do skladania ofert: ,Wykonanie ustlug kominiarskich w budynkach
mieszkalno-uzytkowych administrowanych przez ,LOKUM” Sp. z 0. 0. w Bartoszycach” -
wplynely 2 oferty

Spétdzielnia ,KOMINIARZ” w Olsztynie Zaklad Kominiarski w Bartoszycach

2011r. 2010r.
Ryczatt - miesiac - 1.950,00 + 8 % VAT 1.666,68 + 7 % VAT
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1 lokal (przeglad okresowy) - 17,00 + 23 % VAT 14,00 + 22 % VAT

1 mb przewodu - 1,80 + 23 % VAT 1,50 + 22 % VAT
1 szt. podlaczenia - 3,00 + 23 % VAT 2,50 + 22 % VAT
VI. Zaproszenie do skladania ofert: ,Wykonanie uslug w zakresie deratyzacji i dezynsekcji

w_budynkach mieszkalno-uzytkowych administrowanych przez ,LOKUM” Sp. z 0. o.
w Bartoszycach” - wplynelo 5 ofert

P.U.-H. DERTEX DDD Jarostaw Ryms Burszewo

2011r. 2010r. (Insekt)
Ryczatt - miesiac - 731,71 + VAT = 900,00 1.100,44 brutto
Dezynsekcja 1 lokal - 30,80 + VAT = 36,90 42,70 — 1 lokal
Roboty dodatkowe - Rg-90,00

Uwagi koficowe

Reasumujac sprawozdanie nalezy zaznaczyé¢, iz jednym z podstawowych zadan Spéiki
bylo i jest zarzadzanie nieruchomosciami wynikajgce z zawartych umow z Gming Miejskg
Bartoszyce oraz umow ze Wspolnotami Mieszkaniowymi.

Realizujac zadania Ustawy 2z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz.741 z pézniejszymi zmianami) dgzymy do podejmowania
wszelkich decyzji i dokonujemy wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do
uzasadnionego inwestowania w zarzadzane nieruchomosci.

Pomimo znacznych naszym zdaniem sukceséw rzeczywisto$¢ czesto daleka jest od
idealu i czesto spotykamy skrajne zachowania niektérych wlascicieli, ktére komplikuja badz
uniemozliwiaja podejmowanie decyzji istotnych dla sprawnego zarzadzania wspélng
nieruchomoscia. Wiasciciele albo rezygnuja ze swoich uprawnien (tym bardziej, ze nie groza im
z tego tytutu zadne konsekwencje) albo korzystaja z nich z nadmiernym zapalem. W tym
wlasnie widzimy cel swoich dalszych dziatan, zmierzajacych do uswiadomienia wszystkich
wlascicieli (nie tylko zarzadow) o ich wielkiej roli, jaka maja do wypelnienia, mogac w pelni
decydowac¢ o przysztosci swoich nieruchomosci, o ich stanie technicznym, o ich estetycznym
wygladzie zewnetrznym.

Zarzad Spotki wystapit do Rady Nadzorczej, a nastepnie na Zwyczajnym Zgromadzeniu
Wspolnikow, ktore odbylo 16 czerwca 2011 roku do Wlasciciela o przeznaczenie
wypracowanego zysku za 2010 roku, w kwocie 31.001,51 zl na remonty i konserwacje zasobu
mieszkaniowego komunalnego w latach 2011-2012r. w kwocie 11.001,51 zl, a takze na
przeprowadzenie remontu schodow prowadzacych do pomieszczen piwnicznych w ktorych
znajduja sie Swietlice i archiwa Spotki (schody nie spelniaja wymogéw bezpieczenstwa) oraz
przygotowanie projektu adaptacji pomieszczen mieszkalnych na pomieszczenia uzytkowe
w budynku Spélki ul. Jagiellonczyka 8A (powierzchnie wykorzystywane w budynku glownym
nie spelniaja wymagan przepiséw BHP i Ustawy o Ochronie Danych Osobowych) w kwocie
20.000,00 zt. Powyzsze prace inwestycyjne zostaly zakoniczone w miesigcu grudniu 2011 roku.
Ostateczny koszt adaptacji klatki schodowej piwnicznej wyniést 12.300,00 zi. Ponadto zostat
sporzadzony wlasnymi silami projekt zagospodarowania pomieszczenn w laczniku budynku na
cele biurowe.

W konkluzji niniejszego sprawozdania z prac Zarzadu nalezy zauwazy¢, iz wszystkie
w/w tematy byly przedstawiane i omawiane regularnie na posiedzeniach Rady Nadzorczej
w 2011 roku. Sposoby ich rozwiazywania i podejmowane metody dziatania uzyskiwaly pelna
aprobate Rady Nadzorczej Spoétki. Trafnos¢ podejmowanych przez Zarzad decyzji i rozwiazan
doprowadzita do znaczacego zmniejszenia kosztéw wlasnych Spoéiki i wypracowania zysku
w wysokosci 19.331,84 zl. a takze do podniesienia na profesjonalny poziom wspoélpracy ze
Wspblnotami Mieszkaniowymi i zdecydowanej poprawy jakosci §wiadczonych ustug.

Poprawnos¢ dziatan w zakresie zarzadzania lokalami komunalnymi Spétki ,LOKUM”
zostalo potwierdzone przez Najwyzsza Izbe Kontroli Delegatura w Olsztynie.

W dniach 11.04.-01.06.2011r. zostala przeprowadzona kompleksowa kontrola
dziatalnosci ,LOKUM” Sp. z o. o. w Bartoszycach za lata 2008-2009 przez Najwyzsza Izbe
Kontroli Delegatura w Olsztynie, ktéra pozytywnie ocenila realizacje przez spotke zadan
w zakresie zarzgadzania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Bartoszyce. Podstawa
pozytywnej oceny bylo wywigzywanie sie z obowigzkow zarzadcy nieruchomos$ci w zakresie
zapewnienia wlasciwego stanu technicznego zarzadzanego zasobu, a takze prawidlowe
pobieranie i odprowadzanie na rachunek gminy czynszéw z tytulu najmu lokali komunalnych.
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Odzwierciedleniem poprawnej dzialalnosci finansowej i zarzadczej Spoétki bylo uzyskanie
przez nia pozytywnej opinii od wlasciciela na Zwyczajnym Zgromadzeniu Wspoélnikow, ktére to
odbylo sie 12 czerwca 2012 roku .

Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw Lokum Spélki z 0.0. w Bartoszycach:

- Uchwata 01/06/2012 - zatwierdzajaca sprawozdanie finansowe Spo6iki za okres 2011r,

- Uchwata 02/06/2012 - zatwierdzajaca sprawozdanie z dziatalnosci Zarzadu w 201 1r,

- Uchwata 03/06/2012 - zatwierdzajaca sprawozdanie z dziatalnosci RN w 2011r,

- Uchwata 04/06/2012 — zatwierdzajaca podzial wypracowanego zysku w 2011r,

- Uchwata 05/06/2012 — udzielenie absolutorium dla Zarzadu Spoétki za 2011r,

- Uchwatly od 05 do 07/06/2012 — Udzielenie absolutorium poszczegdlnym czlonkom RN
za 2011r.

Uwaga: wszystkie tabele zawierajace dane osobowe sa do wgladu w siedzibie Spo6tki.

Bartoszyce 05-09-2012r. Sporzadzit:
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