SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Zarzadu PSM ,IGLICA” za rok 2015

Zarzad Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujgc obowigzek
statutowy (art. 41 ustep 2 punkt 2) przedstawia Cztonom Spétdzielni sprawozdanie na
temat dziatalnosci w 2015r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2015 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.
W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym sktadzie:

Prezes Zarzadu Beata Lenczkiewicz
Z-ca Prezesa Zarzadu tukasz Cziber
Cztonek Zarzadu Krzysztof Krolicki

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dziei 31 grudnia 2015r-
Dane oceniajace sytuacje ekonomiczng Spétdzielni w poszczegéinych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiaja sie nastepujaco:

MAJATEK TRWALY

Wartos¢ majatku trwatego netto Spétdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2015r.
wynosi 17 801 200,03 zt z tego:

95,97 % to jest 17 084 270,41 zt stanowia budynki i obiekty inzynierii ladowej

2,06 % to jest 367 241,18 zi to grunty bedace w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni -
10 252,05 m.kw

1,15 % to jest 204 570,06 zi grunty bedace wtasnoscig Spétdzielni to jest

11 256,66m.kw.

0, 529% to jest 91 828,89 z1 to urzadzenia techniczne i maszyny _
0,30 % to jest 53 289,49 zl to inne $rodki trwate w budowie / ogrodzenie Rumiankowa
27/29-35/

Przewage w strukturze majatku stanowig budynkl i budowle. Ich struktura i po%ozeme
przedstawia sie nastepujgco:

Srédmiescie Zerniki Razem:
- ilo$¢ budynkdw 2 8 10
- ilo§¢ mieszkan 54 167 221
- ilos¢ lokali uzytkowych 6 2 8

- garaze [ miejsca postojowe 6 24 30




Powyzsze zestawienie nie obejmuje 42 mieszkan , 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktoére posiadajg status odrebnej wtasnosci. W 2015r doszto do ustanowienia odrebnej
wlasnodci 2 lokali mieszkalnych.

Ponizsze zestawienie przedsfawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalhych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2015r.

Spétdzielcze Spétdzielcze QOdrebna
L.P } Adres Hosé¢ lokatorskie wilasnosciowe wiasno$é
nieruchomoéci mieszkan prawo do lokalu | prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 34 0 30 4
2. |Sienkiewicza 52 27 0 24
Kiemliczéw 5-11/
3. [Rumiankowa 37-43 46 0 36 10
5. |Kiemliczéw 14-20 32 0 28 4
6. |S.Udzieli 58 0 53 5
Rumiankowa 27/29
7. 1-35 66 0 50 16
8. |Razem 263 0 221 42
_ Spotdzielcze Odrebna
L.P |Adres {lo$¢ lokali wlasnoéciowe | whasnosé
nieruchomosci uzytkowych |Najem prawo do lokaiu Jokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 4 0 4 0
2. |Sienkiewicza 52 0| 0
Kiemliczéw 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 0 0 0 0
5. | Kiemliczdw 14-20 0 0 0 0
6. |S.Udzieli 2 1 1 0
Rumiankowa 27/29
7. |-35 2 0 0 2
8. |Razem 10 1 7 2

Zestawienie to nie obejmuje dwéch budynkéw przy ul. Rumiankowej 57 ktérymi
Spétdzielnia zarzadza na zasadzie zarzgdu powierzonego/36 mieszkan i 36 garazy/.

W zwigzku ze zmiang Ustawy o Spétdzielniach Mieszkaniowych z dnia
14.06.2007r i likwidacjg spétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu na rzecz




cztonkéw zamieszkatych w tym budynku Zarzad ustanawiat odrebna wtasno$é lokali. Do
korica 2014r. ustanowiono odrebng wlasno$¢ 35 lokali mieszkalnych oraz 35 garazy.

Do wyodrgbnienia wlasno$ci ostatniego lokalu w tej nieruchomoéci doszto 25 lutego
2015r. :

Z dniem 1 maja 2015r powstata Wspdlnota Mieszkaniowa Rumiankowa 57 . Na
zebraniu Wiascicieli podjeto decyzje o pozostawieniu zarzadzania nieruchomoscig w
rekach spétdzielni.

* SPRAWY CZLONKOWSKIE

Liczba cztonkéw wg stanu na dziei 31.12.2015r.

- zamieszkalych 198
- oczekujqcych 61
- razem: 259

Liczba cztonkéw zamieszkatych sukcesywnie ulega zmniejszeniu. Tendencja ta jest
wynikiem zmian ustawowych, dopuszczajgcych posiadanie praw do lokali bez
cztonkowstwa w spétdzielni. Liczba oséb posiadajgcych prawa do lokalu a nie
posiadajacych cztonkostwa wynosi 80. _

Oprécz cztonkéw mieszkajacych Spétdzielnia posiada réwniez baze cztonkdw
oczekujacych, ktérzy stanowia pozostatos¢ po sytuacji prawnej z lat 80 ~tych ubieglego
stulecia. W chwili obecnej ustawodaweca nie przewiduje zadnych preferencji w
uzyskaniu mieszkania dla tej grupy oséb.

Ponadto 5 lutego 2015r Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok w zakresie orzeczenia
niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 1i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r o spétdzielniach
mieszkaniowych z art. 64 ust.1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej . W jego kontekscie
cztonkami spétdzielni moga by¢ tylko podmioty , ktére legitymuija sie interesem , jaki
moze by¢ zaspokojony przez dana spétdzielnie w zakresie jej podstawowego celu
funkcjonowania(zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych , przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych). Osoby , ktérym nie przystuguje prawo do lokalu ,
nie moga by¢ cztonkami spétdzielni. Wedtug wywoddéw pisemnego uzasadnienia wyroku
TK nieprawidtowe jest przyjmowanie w poczet cztonkéw spéldzielni tzw. cztonkéw
oczekujacych , niedopuszczalne jest rowniez, z konstytucyjnego punktu widzenia, by
podmioty niemajgce interesu w realizacji ustawowych celéw danej spétdzielni moghy
korzystac z praw korporacyjnych przynaleznych cztonkom spétdzielni.

Wyrok TK nie okresla wprost skutkéw wydanego orzeczenia . Zatem osoby , ktére
nabyly cztonkowstwo w spétdzielni przed ogltoszeniem wyroku TK i nie dysponujg
jednym z praw do lokalu w spétdzielni , nadal pozostaja w stosunku cztonkostwa do
czasu zmian ustawy Prawo Spéldzielcze i Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni sktadajg sie z 10 budynkéw o tgcznej
powierzchni 16 829,94 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych - zmniejszenie do
poprzedniego roku o 175,34 m.kw./.




Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzadza Spétdzielnia jestich 42 sztuki, stanowia

2 815,77 m.kw. '

Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej wiasnosci lokali zasoby zostaty
pogrupowane w siedem nieruchomosci.: Sienkiewicza 54 /56, Sienkiewicza 52,
Rumiankowa 37-43 i Kiemliczdéw 5-11, Kiemliczéw 14-20, Udzieli 1- 7a, Rumiankowa
27/29,31,33,35. : :
Koszty i przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane sg w
podziale na nieruchomosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni wyniosty
w 2015 roku 1 636 046,90 z / w 2014r 1 626 021,75 zt wzrost 0 0,89 %/. Wskazana
kwota zawiera koszty eksploatacji budynkéw przy ul.Rumiankowej 57 , ktére do maja
2015r znajdowaly sie w zasobach spoétdzielni.

Z powyzszej kwoty :

+ 918 138,51 z1 to koszty utrzymania i biezacej eksploatacji nieruchomosci / spadek o
3,26 % w stosunku do 2014z, / na ktére sktadaja sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna - 30 479,29 / poprzednio 31 485,31 zi/

oPodatek od nieruchomoici i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw - 37 225,74 zt /
o Odpis na fundusz remontowy -205 952,69 zt

oWywdz nieczystosci - 114 911,02 zt :

oBiezace konserwacje i naprawy - 23 203,41 zt /poprzednio 35 473,87 zt/,
oUbezpieczenia mienia -11 884,96 zt /poprzednio 12 846,00 zt/

oWynagrodzenie pracownikow - 143 391,46zt / poprzednio 162 524,77 z /
oObowiazkowe narzuty na wynagrodzenia - 32 258,94 zt /poprzednio 31 823,13/

o Przeglady okresowe 19 884,52 zt /poprzednio 19 849,14 z1/

o Narzut kosztéw ogdlnych Spétdzielni 264 604,51 zt/poprzednio 245000 zi/.

* 233 609,99 zI to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w czesciach wspélnych
nieruchomos$ci oraz odprowadzanie $ciekéw spadek 011,28%

«411 671,00 z} to koszty dostawy energii cieplnej /wzrost w stosunku do poprzedniego
roku o 4,00%/,

*6174,09 z} to koszty eksploatacji dwéch dzwigéw /ul.Sienkiewicza /.

¢36 164,82 2t koszty dziatalnoéci gospodarczej z tego 23 028,86zt to koszty
prowadzenia obstugi wspélnoty mieszkaniowej.

+30 288,49 zl koszty ogblne Zarzadu .

Wynik na eksploatacji w catej spétdzielni za 2015r wynidst minus 41 063,41 zt. W
podziale na poszczegdlne nieruchomosci przedstawia sie nastepujaco:

eSienkiewicza 54/56 -12 221,75 zt
eSienkiewicza 52 +1771,26 ¢
eRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 - 6505,89 zf,
sKiemliczéw 14 -13092,39 z},
oUdzieli -509,16zt -
eRumiankowa 27-31 ' -10 354,52 zt,

eRumiankowa 57 - 150,96 zt




Wynik ten skorygowany zostat / zmniejszony / o kwote 3856,47 zt, stanowiaca
nadwyzke przychoddéw nad kosztami z lat poprzednich , wobec powyzszego niedobdr na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi wyniést ostatecznie 37 206,95 zt, i w podziale
na poszczegolne nieruchomoéci przedstawia sie nastepujaco :

sSienkiewicza 54/56
eSienkiewicza 52

eRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11

sKiemliczow 14
eUdzieli
eRumiankowa 27-31
sRumiankowa 57

Wynik ten , zwany réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci, zgodnie z art. 6 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych , zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w

roku nastepnym.
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-11 607,50 z¢
+2 177,59 zt
-5769,78 z1,
-12 551,16 zt,
+ 253,36 z¥
-9558,50 zt,
-150,96 zt
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Na wielko$¢ tego wyniku na nieruchom%ﬁ?ywpﬁ‘w’ﬁdﬂz najmu czesci
wspolnych nieruchomodci i spétdzielni w wysokosci 38 722,42 zt, ktére w podziale na

nieruchomosci przedstawiaja sie nastepujgco :

oSienkiewicza 54/56
oSienkiewicza 52

oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11

oKiemliczéw 14
oUdzieli
oRumiankowa 27-31
oRumiankowa 57

3762,17zt
5216,30zt
794,85 zt,
2739,42 24,
22 259,32zt
3785,56 zt,
164,80 zt

Na ksztattowanie tego wyniku maja réwniez przychody i koszty finansowe i operacyjne.

*Przychody finansowe to jest odsetki od zaleglo$ci w optatach w wysokoséci 3 068,76zt w
podziale na poszczegdlne nieruchomosci przedstawiaja sie nastepujgco:

oSienkiewicza 54/56
oSienkiewicza 52

oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11

oKiemliczow 14
oUdzieli
oRumiankowa 27-31
oRumiankowa 57

501,94 zt
1506,87 zt
106,60 zt,
310,73 zt,
411,39 zt
37,73 zt,
193,50 zt

ePozostate przychody i koszty operacyjne dotyczgce poszczegélnych nieruchomosci

przedstawiajg sie nastepujgco:




oSienkiewicza 54/56 17,00 zt

Catosciowy wynik finansowy spotdzielni za 2015r, uwzgledniajacy przedstawione
powyzej wielkosci, podlegajacy podziatowi lub pokryciu Uchwata Walnego
Zgromadzenia wyniést brutto + 5668,96.

Po obcigzeniu go podatkiem dochodowym w wysokoéci 8424,00 z% wynik finansowy
netto wyniost - 2 755,04zt

Na kwote powyzsza sktada sie :

» Wynik na dziatalnosci finansowej i pozostatej operacyjnej dotyczacy eksploatacji w
kwocie 3085,76 pomniejszony o podatek dochodowy 3123 zt co daje wynik netto w
kwocie - 37,24z,

eWynik na dziatalnosci finansowej i operacyinej pozostatej dzialalnosci w wysokosci +
2583,20 pomniejszony o podatek dochodowy w wysokosc1 5301,00zt co daje wynik
-2717,80 zt

Uzyskany wynik finansowy Zarzad proponuje podzieli¢ nastepujaco :
¢ Strate na kosztach ogdlnych w wysokosci 2717,80 pokry¢ z funduszu zasobowego

e Wynik na eksploatacji w wysokoéci - 37,24 zt podzieli¢ zgodnie ze Zrédtem
przychoddéw i przeznaczy¢ go na pokrycie niedoboréw na eksploatacji
poszczegoblnych nieruchomosci lub pozostawi¢ do pokrycia w latach nastepnych

to jest:

eSienkiewicza 54/56 200,94 z}
eSienkiewicza 52 , 1038,87zt
eKiemliczow 5-11 , Rumiankowa 37-43 35,60zt
sKiemliczéw 14-20 74,63zt
oS.Udzieli -1 041,61zt
eRumiankowa 27/29-35 -539,27z1
eRumiankowa 57 193,50zt

Po podziale wyniku finansowego wynik na nieruchomosciach przedstawi sie
nastepujaco: e

Nadwyzka przychodoéw wystgpi na trzech nieruchomosciach to jest:
Rumiankowa 27/29-35 70043,91 zt / nalezy pomniejszy¢ o
naktady na ogrodzenie w wysokosci
53 286,49zl - zostanie na eksploatacji

16 757,422/
Kiemliczéw 14-20 4339,14
Natomiast na pozostatych nieruchomosciach wystapi nadwyzka kosztow nad
przychodami :
Sienkiewicza 54/56 ' 7566,29zt

Sienkiewicza 52 1788,47z}




Kiemliczéw 5-11, Rulmiankowa 37-43 5380,41 =zt
S.Udzieli 1 806,79 7t

Zgodnie z art.6 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomoéci, zarzadzanej przez spétdzielnie na
podstawie art.1 ust.3, a przychodami z optat; o ktérych mowa w art.4 ust. 1-2i 4
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomoéci w roku nastepnym.

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade

Nadzorcza . _
t.acznie w skali Spétdzielni na remonty wydano 205 949,58 z1.

Na Sienkiewicza 54/56 wydatkowano 21 222,03 zt
Wykonano :

eRemont dachu maszynowni,

eRemont domofonu,

sRemont wejscia do budynku,

eRemont galerii,

eMontaz kratek wentylacyjnych na elewacji.

Na Sienkiewicza 52 wydatkowano 5 823,79 zt
Wykonano min:
eremont zejs$cia do piwnicy,
sMalowanie $cian zewnetrznych,
sNaprawe drzwi wejsciowych od podwérka
eNaprawe dZwigu.

Na Kiemliczéw 5-11 wydatkowano 2 822,00 zt
Wykonano min :

e Naprawe rynien i rur spustowych,

¢ Naprawe kotta gazowego ,

Na Kiemliczéw 14-20 wydatkowano 83 239,98zt
Wykonano min :

¢ remont komina,

e remont cze$ciowy elewacji 78 873,58 zt

Na Rumiankowej 37-43 wydatkowano 6328,20,00 zt
Wykonano min:

e drabine wlazowa na dach ,

* uzupetniono dachéwki




¢ regulacje rynien,
* remont faw kominiarskich
+ naprawe komina i czap kominowych.

Na ul.Udzieli 1-7a wydatkowano 43 737,80 zt
Wykonano

docieplenie elewacji, balkonéw,
remont garazu i klatek schodowych
modernizacje o$wietlenia,

remont garazu

Na Rumiankowej 33 wydatkowano 13 980,32 zt
Wykonano min :
sremont balkonow,
emycie elewacji,
eremont policzkéw schoddw zewnetrznych,
sremont pokrycia papowego, odptywu , czap kominowych i daszku.

Na Rumiankowej 35 wydatkowano 11 005,28 zt
Wykonano min :
e remont czap kominowych i daszku,
e mycie elewacji,
¢ remont ptyt ostonowych,

!

Na Rumiankowej 27/29 wydatkowano 743,11 zi
Wykonano min:
¢ remont czap kominowych i daszku,
¢ naprawa ptytek przy wejsciu..

Na Rumiankowej 31 wydatkowano 9 418,31 zl.
Wykonano min :
* remont czap kominowych i daszku,
¢ mycie eilewacji
e remont balkonu.

Fundusz remontowy wszystkich budynkéw Rumiankowa 27/29-35 byt solidarnie
obcigzony kosztami remontu zapory wjazdowej na parking. Jej naprawa kosztowata
1 330,86zt

Na Rumiankowej 57 wydatkowano 7 628,76zt
Wykonano min : _
sremont prowadnicy bramy garazowej
enaprawe podbitki, '
enaprawe ostony balkonowej 57 /4.




Na 2016 zaplanowano wykonanie prac remontowych na kwote 216100 zt.

Plan remontéw obejmuje min:
Sienkiewicza 52 -

LI remont dzw1gu osobowego wraz zabudowa na przystankach

¢ . naprawa pod]azdu dla mepe}nosprawnych

e malowanie orynnowania loggi

¢ - rozbudowa systemu zabezpieczert budynku ( monitoring)
Sienkiewicza 54/56

. wyrnlana stolarkl drzw1owej galerll i oklenne] klatki schodowe;,
. rozbudowa systemu zabezpieczen budynku ( monitoring)

Rumlankowa 27/29 -35

s naprawa tynkow strukturalnych
o remont okladzin schodéw zewnetrznych o
o dokonczenie czyszczenia chemicznego elewacji

Kiemliczéw 14-20
e . dokoriczenie remontu elewacji
Klemhczow 5-11

e  wymiana sﬁowmka W kot{owm

Rumiankowa 37-43

o . zabezpieczenie skrzynek elektrycznych
Udmehi 7

o{_“ :: remont 2 Klatek schodowych

" naprawa schod6w zewnetrznych

Z funduszu rozwoju osiedla sfinansowali§my w 2015r.:

. Koszenie terenéw zielonych

. Wykonanie nawierzchni parkingu przy ul. Rumiankowej 37-43
. Wycinke drzew

. Pielegnacje krzewdw

5832,00zt
14 500,00zt

4428,00zt

1134,00 zt.




Na rok 2016 zaplanowano nastepujace wydatki z Funduszu Rozwoju Osiedla

e Koszenie terenéw zielonych 10 497,00zt
» Nasadzenia kompensacyjne 6 000,00 zt
e Pielegnacja drzew i krzewdw 4 000,00 zt

W 2015r na wszystkich nieruchomosciach odbyta sie obligatoryjna kontrola stanu
technicznego obiektéw zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyta elementéw
budynkéw narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i
przewoddéw kominowych.

INNE

W zwigzku z uwolnieniem rynku sprzedawcéw energii elekirycznej i gazu Zarzad
analizowat rézne oferty spélek , ktére zglaszaly sie do spétdzielni z ofertg sprzedazy
energii elektrycznej i gazu.

Szczegdlowo koncentrowaliSmy sie na zapisach umowy , warunkach promocji i
cennikach . W wyniku przeprowadzonych kalkulacji Zarzad podjat decyzje o zmianie
dostawcy gazu z PGNiG na Energie dla Firm SA .Przeprowadzona analiza
zaproponowanych warunkéw finansowych wskazywata na oszczednos$ci w skali 9
miesiecy w wysoko$ci 11283zt

W 2015r Zarzad przystapil do wykonania robét majgcych na celu realizacje dojazdu do
budynku przy ul. Rumiankowej 37-43. zapewniajgcej dostep mieszkancéw do drogi
publicznej. Jednoczeénie uporzadkowano miejsca postojowe i udalo sie zwiekszy¢ ich
liczbe o 2 szt.

Zakoniczono prace wdrozeniowe z nowym oprogramowaniem do obstugi zasobdéw
Spétdzielni oraz umozliwiajace obstuge wspdlnot mieszkaniowych. Od stycznia
pracujemy na nowym oprogramowaniu , ktére pozwala nam ewidencjonowaé 10
podmiotéw. Wobec powyzszego Zarzad zamierza opracowaé oferte obstugi ksiegowej
matych spéldzielni lub wspdlnot mieszkaniowych.

W 2015r Zarzad koncentrowat sie na mozliwosci zbycia prawa wieczystego uzytkowania
dziatek nr 77 o pow. 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we Wroctawiu. Zainteresowanie t3
dziatka jest , natomiast fatalny plan zagospodarowania przestrzennego zniecheca
potencjalnych nabywcéw. Wniosek Zarzadu z do Biura Rozwoju Wroctawia o zmianeg
planu zagospodarowania z 2011r, do dnia dzisiejszego pozostaje bez rozpatrzenia.
Posiadanie takiego gruntu w wieczystym uzytkowaniu generuje po stronie Spéldzielnia,
a przede wszystkim cztonkéw , koszty . W 2015r zaptacilismy 8640 zt za uprzatniecie
tych dziatek. Ptacimy tez podatek od nieruchomosci i optate za wieczyste uzytkowanie .
W skali roku 2015 byta to kwota taczna 5963,00 zt. Ponadto otrzymalismy w 2015r
wypowiedzenie wysokoéci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego




nieruchomosci gruntowych niezabudowanych czyli wskazanych powyzej dziatek nr 77
oraz pozostatych dziatek, ktore w wiekszosci uzytkowane sa przez bytych cztonkéw
spotdzielni, ktérzy mieszkaja w szeregéwkach na Udzieli, Objazdowj i Kiemliczéw.
Gmina Wroctaw zaproponowata wzrost wysokosci optaty rocznej 0 58 % .

ZtozyliSmy odwotanie od tej decyzji do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego. Nasze
argumenty zostaty w czesci uznane i ostatecznie oplaty wzrosty o 37 %.

Zarzad spéltdzielni, juz 10 lat temu rozpoczal procedure zbycia tych dziatek
wiascicielom szeregéwek .Jednak nie byto dobrej woli z ich strony i ostatecznie udato sie
zby¢ tylko trzy dziatki na ul.Kiemliczéw. W tym roku Zarzad zatozyt doprowadzenie tej
sprawy do konca i dlatego umiescit w porzadku obrad na Walne Zgromadzenie punkty
odnoénie wyrazenia zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego tych dziatek ,
nieodptatnego przekazania na rzecz Gminy Wroctaw, Skarbu Paristwa lub jednostek
organizacyjnych wskazanych przez Gmine Wroctaw, Skarb Panstwa lub zrzeczenia
prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci. W przypadku dalszego braku
zainteresowania osob uzytkujacych te dziatki Zarzad przekaze je nieodptatnie na rzecz
gminy lub sie ich zrzeknie. Lacznie powierzchnia tych dziatek wynosi 488 m.kw.

Optata za wieczyste uzytkowanie i podatek od nieruchomosci moze nie stanowia
wielkich kwot, ale cigzy na nas - jako na uzytkownikach wieczystych obowigzek
utrzymania tych dziatek i tak np. w tamtym roku musieli§my usungc z jednej z nich
suche drzewo , a to juz sg duze koszty , ktére obcigzaja cztonkéw spoétdzielni

W 2015r Zarzad podjgt réwniez dziatania w celu nabycia dziatki na realizacje zabudowy
szeregowej. Uznalismy , ze taka mata inwestycja nie bedzie obarczona wielkim ryzykiem
finansowym a przysporzy Spétdzielni srodkdw na pokrycie kosztéw ogélnych .
Przeprowadzili$my analize kilku lokalizacji jednak nie znaleZliSmy dziatki, ktéra
odpowiadata by naszym oczekiwaniom i mozliwosciom finansowym.

Roéwniez w 2015r miato miejsce powstanie z mocy prawa wspdlnoty mieszkaniowej
Rumiankowa 57 . Zgodnie z art. 26 ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych , po
wyodrebnieniu ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994r o
wlasnosci lokali. Spétdzielnia , na podstawie art. 18 ust.1 ustawy o wiasnoéci lokali , z
ktorego wynika zapis w aktach notarialnych ustanawiajacych odrebng wtasnosé,
pozostaje zarzadcg budynkdw do czasu podjecia przez wlascicieli lokali uchwaty o
zmianie zarzadcy lub przejécia do formuty zarzadu jako organu okreslonego w art.20
ustawy o whasno$ci lokali .

Zarzad wystapil do wiascicieli z taka informacjg , a nastepnie zwotat zebranie wiascicieli.
na ktérym zostata podjeta uchwala o powierzeniu zarzadzania wspélnotg PSM Iglica.

W 2015r pojawit sie nowy element kosztéw eksploatacji, a mianowicie optata za odbiér
wdd opadowych. Oplata ta obcigza spétdzielnie MPWIK . Stawka za odbiér m. sze$é.
opadéw wynosi 1,47 zt, stawka ta jest korygowana wspétczynnikiem sptywu , w
zaleznosci od tego czy powierzchnia trwata jest szczelna czy nieszczelna. W skali catej
spotdzielni jest to koszt roczny w wysokos$ci 6286,59 zt.




GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2015 zamknat sie po stronie aktywéw i pasywoéw kwotg

20 657 490,00 zt. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
4,31% to jest 931 922,47 zt. Na zmniejszenie sumy bilansowe] miata najwiekszy wpltyw
zmiany w aktywach trwatych .

Struktura aktywoéw i pasywéw przedstawia sie nastepujgco:

e - (Glowng grupe aktywow stanowia aktywa trwate 93,03 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 6,97 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegty
zmniejszeniu o 823641,87 i wynoszg 19 217 215,94 z} a aktywa obrotowe /to
gléwnie naleznoéci i $rodki pieniezne /, ktére ulegly zmniejszeniu o
108180,60zt iwynosza 1440 274,06 zt. Zmiana w aktywach trwatych wynika
przede wszystkim z ustanowienia odrebnej wtasnoséci 2 lokali mieszkalnych .
Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zmniejszenie $rodkéw
pienieznych 0 92 907,68z! oraz spadek naleznosci o 8 938,00zt
Wisrdd aktywow obrotowych 11,24 % stanowig nalezno$ci krétkoterminowe
86,87 % srodki pieniezne, 1,89% krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.

* Gléwng grupe pasywdw stanowia kapitaty wiasne 89,60 %, natomiast 10,40%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania.
Wéréd zobowiazan 66,30 % stanowi kredyt dtugoterminowy zaciagniety na
realizacje budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56, 28,31 % zobowigzania
krétkoterminowe, 3,55 % rozliczenia miedzyokresowe ,1,84% rezerwy
krétkoterminowe.

Przychody Spotdzielni za 2015r. wynosza tgcznie 1 617 966,73 zt z tego:

¢ 1590 141,33 zt przychody z dziatalnosci podstawowej/ skorygowane o zmiane stanu
produktéw - 12 513,57zt/,

¢ 651,00 zlto pozostate przychody operacyjne /zwrot kosztéw sadowych/,

» 27 174,40 z} to przychody finansowe / odsetki od lokat i od zaleglo$ci w optatach za
uzytkowanie mieszkan/.

Koszty tacznie za 2015r wynosza 1 612 297,77 zt, z tego:

sKoszty dziatalnosci operacyjnej 1 611 353,52 zi,

sPozostate koszty operacyjne wynoszg 936,68 zt

sKoszty finansowe 7,57 zt

Wynik finansowy brutto w wysokos$ci 5668,96 zt zostat skorygowany o podatek
dochodowy od 0séb prawnych w wysoko$ci 8424,00 zt i wynosi - 2755,04z1. Wynik
finansowy w kwocie -37,24 zt dotyczy eksploatacji a - 2717,80zt dotyczy pozostate;j
dziatalnosci. '

Znacznym problemem jest utrzymujace sie zjawisko zadtuzen finansowych
mieszkancéw wynikajace min z niezachowywania statutowego terminu wnoszenia optat
za mieszkanie. Zalegto$¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2015r wynosi 68732,43 zt.
Kwota ta stanowi 58,01%/poprzednio 59,12 % / $rednich naliczen miesiecznych .
Liczba zadtuzonych wynosi 76 0sé6b.

Zalegtos¢ dla lokali uzytkowych wynosi 13 820,25z}




Statystycznie najwiecej os6b zalega z oplatami za jeden i dwa miesigce - 66 osob aich
zadtuzenie wynosi 26 026,81zt

Najwiekszy diuznik posiada zalegto$é ponad 12 m-cy w tacznej kwocie 18 830,79 zt. W
jego przypadku rozpoczeli$my egzekucje z nieruchomosci . Sprawa utkneta w sadzie z
przyczyn proceduralnych. Dwie osoby zalegajg ponad 8 miesiecy - kwota ich zadtuzenia
wynosi 6536,50 z1. :

Zaleghosci w podziale na budynki przedstawiaja sie nastepujaco:

Zaleglosé na -| Lokale

31.12.2015. mieszkalne Lokale uzytkowe |Razem
Sienkiewicza 54/56 6225,65 5281,24 11506,89
Sienkiewicza 52 5457,25 4734,20 10191,45
Kiemliczow 5-11 - 8665,03

Kiemliczow 14-20 12274,90

Rumiankowa 37-43 1336,37

S.Udzieli 13381,50 3804,81 17186,31
Rumiankowa 33 _ 1722,85

Rumiankowa 35 281,79

Rumiankowa 27/29 19093,71

Rumiankowa 31 293,38

Razem 68732,43 13820,25 82552,68

Zarzad prowadzi windykacje zalegloéci na biezgco . Windykacja w ostatnich czasach
stata sig czynno$cig bardzo trudng. Wiele mieszkai w naszych zasobach zostata nabyta
przy udziale kredytu wigc posiada obciazone hipoteki . Ponadto sam proces windykacji
trwa strasznie dtugo . co naraza spoldzielnie na straty poniewaz nie mozemy si¢ pozbyé
uciazliwego dtuznika , ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie placi do spétdzielni ani
grosza. A jak juz dojdzie do licytacji to koszty komornicze i koszty obstugi prawne;
pochtaniajg wiekszo$¢ uzyskanych kwot . Ponadto najczeéciej wierzycielu jest kilku i
uzyskane kwoty dzieli si¢ / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie.

Dla przyktadu, postanowieniem sadu z 24.07.2013r w sprawie planu podziatu sumy
269 384,67 , uzyskanej ze sprzedazy spéldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,
spétdzielnia otrzymata fizycznie 35492,33z1 z czego 12000 to byty koszty zastepstwa
procesowego. Po tym dtuzniku zostato 42724,18 zt dhugu / bez odsetek / i brak
mozliwosci egzekucji tego dtugu/przynajmniej na dzien dzisiejszy.

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku jednego mieszkania przy ul.Rumiankowej 35.
Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu zostato zlicytowane w czerwcu 2015r. Do
dnia dzisiejszego nie ma planu podziatu §rodkéw z licytacji . Dokumenty utknely w
Sadzie i nie mamy wiedzy kiedy sprawa zostanie zakoAczona ani czy odzyskamy jakie$
naleznosci, poniewaz wierzycieli w tej sprawie jest wielu / w KW dia spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu z grudnia 2015r wpisanych byto 81 ostrzezeri o
wszczgciu egzekucji. Naleznoéé gtéwna spétdzielni w tej sprawie wynosi 14 612,56 zt/
bez odsetek , kosztéw sgdowych , komorniczych i kosztéw zastepstwa prawnego/.




Sprawy sadowe

W 2014r zakonczyt sie w II instancji wazny dla Spétdzielni proces z Domilarem Sp. Z 0.0,
ktéra realizowata budynki na Rumiankowej 57 _

Toczyl sie od marca 2010r, z powddztwa Spétdzielni, w sprawie kar umownych w
wysokoSci 100 000zt naliczonych z tytutu odstapienia czeSciowego od umowy na
realizacje budynkéw przy ul.Rumiankowej 57- wykonana niezgodnie z projektem sie¢
kanalizacyjna .

22 pazdziernika 2014r zapadt wyrok w tej sprawie. Sad rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu [V Wydziat Gospodarczy zasadzit od Domilaru Sp. Z 0.0. na
naszg rzecz kwote 50 000 zt z odsetkami oraz zwrot kosztéw sgdowych. Domilar jednak
ztozyt apelacje w tej sprawie . Wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu X Wydziat
Gospodarczy , 30 czerwca 2015r apelacja zostata oddalona. Wobec powyzszego
wystapili$my z wnioskiem do komornika o egzekucje z majatku Domilaru Sp. z o.0.
Pismem z 4 sierpnia 2015r Komornik zawiadomit dtuznika o wszczeciu egzekucji a 12
sierpnia Domilar sp. z 0.0 . w likwidacji ztozyt wniosek do Sadu Rejonowego dla
Wroctawia Fabrycznej , Wydziat VIII Gospodarczy do spraw Upadto$ciowych i
Naprawczych , o wydanie postanowienia o uchyleniu zajecia majatku i o wydanie
postanowienia o zawieszeniu egzekucji komorniczej , informujac Sad , ze 14.07.2015r
ztozyt wniosek o upadto$é. Wnioskowané postanowienia zostaly przez Sgd wydane i
egzekucja zostata wstrzymana. Natomiast Sad oddalit wniosek Domilaru Sp. z 0.0. w
likwidacji o upadtosé, oddalit rowniez zazalenie i mozemy wystgpié¢ do komornika o
wznowienie postepowania egzekucyjnego.

Sprawy pracownicze

Spétdzielnia na koniec roku 2015zatrudniata 7 0oséb na 6,45 etatu. Zatrudnienie zostato
zmniejszone o % etatu w grupie Pan dozorczyn .Dwie osoby posiadajg wyzsze
wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje zawodowa w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami /, pozostali pracownicy posiadaja Srednie wyksztalcenie.

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2015r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i
PPOZ oraz posiadaja aktualne badania lekarskie.
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