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SPRAWOZDANIE
z dziatalnosci Zarzadu PSM ,,IGLICA” za rok 2021

Zarzad Powszechnej Spétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujgc obowiazek
statutowy (art. 54 ustgp 2 punkt 10) przedstawia Cztonom Spéidzielni sprawozdanie na
temat dzialalnos$ci w 2021r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2021 koncentrowala sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.

Rok 2021 to praca w rezimie stanu epidemicznego ogtoszonego 14 marca 2020 roku.

W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowal w trzyosobowym skladzie:

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

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na dzient 31 grudnia 2021r.
Dane oceniajgce sytuacje ekonomiczng Spétdzielni w poszczegélnych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujgco:

MAJATEK TRWALY

Warto$¢ majatku trwatego netto Spétdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2021r.
wynosi 14 943 043,56 zi z tego:

e 96,93 9% tojest 14484 381, II’E%EtanoMq budynki - 16 183,64 m.kw.
* 2,47 %tojest 369 712,89 z!Ito grunty / w sumie 20 956,18 m.kw. /

w tym
o 165 516,29 z} to grunty bedace w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni -
6 007,00 m.kw.
o 204 196,60 zt to grunty bedace wiasnoscia spétdzielni - 14 949,18 m.kw.

Zmiana w wartosci, charakterze i powierzchni gruntéw w stosunku do roku
poprzedniego , wynika z przeksztatcenia spétdzielczego wlasnos$ciowego prawa do
lokali na ul; Sienkiewicza 54/56 i Rumiankowej 35 w odrebng wlasnoséé

* 0,60 % to jest 88 949,56 zt to urzadzenia techniczne i maszyny

Przewage w strukturze majatku stanowig budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujgco:

Srédmiescie Zerniki Razem:

- ilo$¢ budynkéw 2 8 10
- ilo§¢ mieszkan 51 161 212




- ilo&¢ lokali uzytkowych
- garaze | miejsca postojowe 6
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Powyzsze zestawienie nie obejmuje 51 mieszkan, 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktére posiadajg status odrebnej whasnosci. W 2021r doszto do ustanowienia odrebnej
jednego lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56
oraz dwoch przy ul. Rumiankowej 35.

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2021r.

Liczba cztonkdéw wg stanu na dzien 31.12.2021r. wynosi 348 oséb.

Spétdzielcze Spoétdzielcze Odrebna
Adres Ilos¢ lokatorskie wiasnosciowe wiasno$¢
L.P. | nieruchomosci mieszkaih - | prawo do lokalu | prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 34 0 27 7
2. | Sienkiewicza 52 27 0 24 3
Kiemliczéw 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 46 0 35 11
5. | Kiemliczéw 14-20 32 0 27 5
6. [S.Udzieli 58 0 51 7
Rumiankowa 27/29
7. i-35 66 0 48 18
8. |Razem 263 0 212 51
Spoéidzielcze Odrebna
Adres los¢ lokali wilasno$ciowe wiasnosé
L.P. | nieruchomos$ci uzytkowych | Najem prawo do lokalu lokalu
1. {Sienkiewicza 54/56 4 0 4 0
2. |Sienkiewicza 52 0 0
Kiemliczow 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 0 0 0 0
5. [Kiemliczéw 14-20 0 0 0 0
6. |S.Udzieli 2 1 1 0
Rumiankowa 27/29
7. |-35 2 o 0 2
8. [Razem 10 1 7 2
SPRAWY CZLONKOWSKIE




W 2017r nastapita radykalna zmiana odnosnie cztonkostwa w spéidzielni
mieszkaniowe;j . ‘

Nabywcy spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu staja sie z mocy prawa
cztonkami spétdzielni, bez koniecznosci sktadania deklaracji i wptaty wpisowego i
udziatu, jak w latach wcze$niejszych. Jak réwniez z mocy prawa cztonkostwo tracg
osoby zbywajace prawa do lokali.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni sktadaja sie z 10 budynkéw o tacznej powierzchni
16 183,64 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych /.
Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzadza Spétdzielnia jest ich 48 sztuk, stanowia
3470,77kw.
Uchwatami Zarzadu w sprawie okre$lenia odrebnej wtasnoéci lokali zasoby zostaty
pogrupowane w siedem nieruchomosci.: Sienkiewicza 54 /56, Sienkiewicza 52,
Rumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11, Kiemliczéw 14-20, Udzieli 1- 7a, Rumiankowa
27/29,31,33,35.
Koszty i przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane Ssqw
podziale na nieruchomosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni wyniosty
w 2021 roku 1 585 225,03 zt

Z powyzszej kwoty :

* 928 131,04 zIto koszty utrzymania i biezacej eksploatacji nieruchomosci / wzrost o
30 291,29 zt w stosunku do 2020r, / na ktére sktadaja sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna -23 480,89 zt/ poprzednio 22 125,73 zi/

oPodatek od nieruchomosci gruntéw - 34 036,09 zt

o Odpis na fundusz remontowy -215 124,76 zt /bez zmian /

oWywo6z nieczystosci — 144 703,16 zt

oBiezgce konserwacje i naprawy 32 473,56-zt /poprzednio 34 306,81 2t/,
oUbezpieczenia mienia -11 854,69z} /poprzednio 9203,57 zt/
oWynagrodzenie pracownikéw 133 578,95zt / poprzednio 134 197,45zt /
o0bowigzkowe narzuty na wynagrodzenia - 26 043,25 zt

o Przeglady okresowe 13 116,95 z}

oFirma sprzatajaca 60 517,79zt

© Narzut kosztéw ogélnych Spétdzielni 230 000 zt/bez zmian /.

*263 884,63 zi to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w czesciach wspdlnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie $ciekéw

*407 183,74 zt to koszty dostawy energii cieplnej

*7 705,16 zi to koszty eksploatacji dwéch dzwigéw /ul.Sienkiewicza /.

Inne koszty poniesione w 2021 r to :




«60 362,08 zt koszty dziatalnosci gospodarczej z tego 37 002,87 zt to koszty
prowadzenia obstugi wspdélnoty mieszkaniowej, a 23 359,21zt to koszty dzierzawy
gruntu na Zernikach,

*11 016,17 koszty uzyskania pozytkow z nieruchomosci

Wynik na eksploatacji za 2021 r w skali catej spétdzielni wynosi minus 52 399,08 zt.

W zwiazku ze zmiang w roku biezgcym , sposobu prezentacji wyniku na eksploatacji i
wyniku finansowego z pozostatej dziatalnoéci, wynik na eksploatacji nie zawiera
przychodéw i kosztéw pozytkéw z nieruchomogci.

Kwota 34 551,75zt stanowigca czes$¢ nadwyzki bilansowej po Walnym Zgromadzeniu
Czlonkéw zasili powyzsza strate na eksploatacji i zostanie przeniesiona na poszczeg6lne
nieruchomosci. To jest :

oSienkiewicza 54/56 10 339,22 z
oSienkiewicza 52 4928,63 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 1079,24 zt
oKiemliczdéw 14-20 . ' 2 098,80 zt
oUdzieli 12 259,95 zt
oRumiankowa 27-31 384591zt

Pozostate pozycje dziatalnoéci eksploatacyjnej czyli media - energie cieplng i zimng
wode spéldzielnia ma obowigzek rozliczy¢ do zera co czyni corocznie.

Na ksztattowanie wyniku finansowego maja réwniez wplyw przychody ikoszty
finansowe i operacyjne. '

ePrzychody finansowe to jest odsetki od rachunku oszczednos$ciowego w

wysokosci 3 337,88 zt
Koszty operacyjne w wysokosci 550,00 zt to sktadka do Krajowej Rady Spétdzielczej

Catosciowy wynik finansowy netto spotdzielni za 2021r, uwzgledniajacy przedstawione
powyzej wielkoSci wynidst brutto 53 887,18 , a netto 47 678,18zt / pomniejszony o
podatek dochodowy w wysokos$ci 6 209zt/

Na zysk netto sktada sie wynik na dziatalnos$ci finansowej i pozostatej operacyjnej
dotyczacej :
e eksploatacji w wysokos$ci plus 33 148,75 zt / to jest 34 551,75 minus podatek
dochodowy 1 403zt /
epozostatej dziatalnodci w wysokosci plus 14 529,43zt / to jest 19 335,43 minus
podatek dochodowy 4 806 zt /

Uzyskany wynik finansowy dotyczacy eksploatacji , automatycznie po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego przechodzi na pokrycie niedoboréw lub nadwyzek na
eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci

Po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za 20201 2021 rok wynik na
nieruchomosciach bedzie przedstawiat sie nastepujgco:




Nadwyzka przychodéw nad kosztami wystapi na dwéch nieruchomosciach to jest :
Sienkiewicza 54/56 16 411,52zt
Sienkiewicza 52 4 070,56zt

Natomiast na pozostatych nieruchomosciach wystgpi nadwyzka kosztéw nad

przychodami :

Kiemliczow 14-20 -5698,79 zt
Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37-43 -2127,74 zt
S.Udzieli -21902,59z
Rumiankowa 27/29-35 -7 532,69zt

Zgodnie z art.6 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spétdzielnie na
podstawie art.1 ust.3, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art.4 ust. 1-2 i 4
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomos$ci w roku nastepnym.

Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu w 2021r zatwierdzata wzrost stawki
eksploatacyjnej na nieruchomos$ciach w ktérych wystepuje najwiekszy niedobér czyli na
ul.S.Udzieli i Rurniankowej 27/29-35,

Ponadto od marca 2022r Zarzad zwigkszyt stawke za najem lokalu na S. Udzieli - jest to
pozytek z nieruchomosci, ktéry w catosci zasila konto budynku.

Zarzad rowniez pracuje nad wydzierzawieniem gruntu , ktéry spétdzielnia posiada w V
wieczystym uzytkowaniu. Dochody z tego tytutu pokrywajg czeé¢ kosztéw ogélnych
spotdzielni, a nadwyzka juz po raz kolejny zostaje przekazana na eksploatacje i

utrzynianie nieruchomosci stanowigcych majgtek spotdzielni.
GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg . Plan remontéw opiewat na kwote 151 000 zt.

t.gcznie w skali Spotdzielni na remonty wydano 184 754,81 zt.

SzczegGtowy wykaz prac z wydanym kwotami jest opisany w informacji dodatkowej do
sprawozdania finansowego.

Spétdzielnia dysponuje réwniez funduszem rozwoju osiedla .

Z funduszu rozwoju osiedla finansujemy koszenie terenéw zielonych pielegnacje roslin
oraz prace na placu zabaw.

Szczegbtowe dane finansowe sg dostepne w sprawozdaniu finansowym.

W 2021 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 niszczgce dzialania




czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i
przewoddw kominowych i instalacji elektryczne;.

INNE

Podobnie jak w latach poprzednich Zarzad koncentrowat sie na mozliwosci
zagospodarowania dziatek nr 77 o facznej powierzchni 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej
we Wroctawiu.

Dziatki sg w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni i maja niekorzystne zapisy w planie
zagospodarowania przestrzennego . Zarzad postanowit wydzierzawié jak najwiecej
gruntu w celu uzyskania dochodéw , ktére pokrylyby koszty state spétdzielni a tym
samym wplynetoby na zmniejszenie optat eksploatacyjnych.

Pierwszg umowe na dzierzawe gruntu pod myjnie samochodowa zarzad podpisat w
2016r. W 2021r podpisat 2 kolejne umowy na dzierzawe czesci gruntu. tacznie
dzierzawimy 1904 m.kw.

Ogtoszony w Polsce stan zagrozenia epidemicznego spowolnit dziatania Zarzadu. Ze
wzgledu na wprowadzone obostrzenia nie odbyty sie Walne Zgromadzenia Cztonkow
PSM IGLICA w roku 20201 2021.

Po konsultacji z prawnikiem Zarzad podjgt decyzje , na podstawie art. 90 Ustawy z dnia
31 marca 2020r o zmianie ustawy o szczegéinych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw, ze Walne
Zgromadzenie Czlonkoéw Spétdzielni zostanie zwotane do 6 tygodni od odwotania stanu
zagrozenia epidemicznego.

Réwniez na podstawie wskazanej powyzej ustawy - art.90a zostata przedtuzona
kadencja Rady Nadzorczej do pierwszego Walnego Zgromadzenia zwotanego po
zakonczeniu pandemii.

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2021zamknat sie po stronie aktywow I pasywéw kwota
16 787 092,29 zt. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
2,29 % to jest 392 470,96 zt.

Struktura aktywéw i pasywoéw przedstawia sie nastepujaco:

e (Gl6wna grupe aktywoéw stanowig aktywa trwate 89,02 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 10,98 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegty
zmniejszeniu o 516 222,72 zt 1 wynoszag 14 943 043,56 zt a aktywa obrotowe /to
gtéwnie naleznoscii Srodki pieniezne /, ulegty zwiekszeniu ¢ 123 751,76zt i
wynosza 1844 048,73 zt. Zmiana w aktywach trwatych wynika przede
wszystkim z umorzen rocznych $§rodkéw trwatych, ustanowienie odrebnej
wiasnoéci fokali mieszkalnych.

e Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zwigkszenie srodkéw
pienieznych o 69 289,53 zt , wzrost naleznosci o 28 965,83 zt oraz zwiekszenie o




25 496,40 zt krotkoterminowych rozliczeri migdzyokresowych. To $wiadczy min
0 zwigkszeniu niedoboru na eksploatacji, w tym przypadku o 30 397,96zt .

* Gldwng grupe pasywow stanowig kapitaty wlasne 94,31 %, natomiast 5,69%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowigzania .
Zobowigzania sg w catodci krétkoterminowe . Wzrosty w stosunku do roku
poprzedniego 0 127 053,71zt Inna grupa pasywéw to fundusze specjalne .
Wzrosty 0 36 562,05 zt w stosunku do roku poprzedniego - jest to fundusz
remontowy i fundusz rozwoju osiedla.

Struktura przychodéw i kosztéw szczegdtowo przedstawiona jest w informacji
dodatkowej do sprawozdania finansowego za 2021r.

Przedstawiona jest réwniez szczeg6towa informacja na temat wyniku finansowego i
zmiany w sposobie jego prezentacji w rachunku zyskéw i strat.

Zysk netto za 2021r. wynosi 47 678,18 zt i wynika z pomniejszenia wyniku finansowego
brutto w wysokosci 53 887,18 o podatek dochodowy w wysokogci 6 209,00 zt.

Na zysk netto sktada si¢ wynik na dziatalnosci finansowej i pozostatej operacyjnej
dotyczacej
» eksploatacji wwysoko$ci plus 33 148,75zt / to jest 34 551,75 zt
wynik na pozytkach z nieruchomo$ci minus 1403 zt z tytutu
podatku dochodowego /
& pozostatej dziatalno$ci w wysokos$ci plus 14 529,43zt minus
podatek dochodowy 4806,00z1 to jest netto plus 23 639,82zt

Wazng informacja moze by¢ dla cztonkéw spétdzielni informacja na temat wzrostu
przychoddw z dziatalnoéci gospodarczej - dzierzawa gruntu . W roku 2021 przychody z

tego tytutu wyniosty 63 263,44zt.a w roku poprzednim 48 663,82z

Zarzad w 2021r podpisat kolejne umowy na dzierzawe gruntu i szuka kolejnych
najemcéw , zeby uzyska¢ rodki finansowe na pokrycie kosztéw ogélnych spéidzielni,
ktére wyniosty w 2021r 281 706,49zt

Znacznym problemem i to juz pogtebiajacym sie jest zwiekszajgce sie zjawisko zadtuzen
finansowych mieszkaficéw wynikajace min z niezachowywania statutowego terminu
wnoszenia optat za mieszkanie.

Zalegto$¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2021r wynosi 79 834,29 zt. Liczba
zadtuzonych wynosi 90 oséb.

Zalegtod¢ dla lokali uzytkowych wynosi 9382,19 z#

Statystycznie najwiecej 0s6b zalega z optatami ponizej dwéch miesiecy - 56 0séb , a ich
zadtuzenie wynosi 16 894,92t

Posiadamy trzech dtuznikéw , ktérzy zalegaja z oplatami powyzej 12 miesiecy na kwote
taczng 31 070,322t . Z tych dtuznikéw w przypadku jednego prowadzona jest egzekucja
ze spotdzielczego wlasnodciowego prawa do lokaly, a w przypadku dwéch pozostalych
dituznikéw prowadzone jest postepowanie sagdowe i wobec jednego komornicze.
Spétdzielnia posiada réwniez nie wyegzekwowane od bytych mieszkafcéw
prawomocne wyroki na kwote gléwna tgcznie 81 926,62 zt. W tych przypadkach zostata
zakoriczona egzekucja ze spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokali jednak




uzyskane $rodki nie starczyty na pokrycie naszych naleznosci. Co jakis czas
wystepujemy ponownie do réznych komornikéw w celu wyegzekwowania naszych
naleznosci jednak dotychczas wszystkie postepowania byly umarzane. Najczesciej
dtuznicy nie posiadajg dochodéw lub nie mozna ich znalezc.

Zalegtosci w podziale na budynki przedstawiaja sie nastepujaco:

Zalegtos$c na Lokale

31.12.2021. mieszkalne Lokale uzytkowe Razem
Sienkiewicza 54/56 30 329,34 2 869,74 33199,08
Sienkiewicza 52 267651 5332,89 8 009,40
Kiemliczéw 5-11 836,49 836,49
Kiemliczéw 14-20 11 374,86 11 374,86
Rumiankowa 37-43 5616,87 5616,87
S.Udzieli 10 963,96 1 179,56 12 143,52
Rumiankowa 33 2 258,66 2 258,66
Rumiankowa 35 931,34 , 931,34
Rumiankowa 27/29 2 881,98 2881,98
Rumiankowa 31 2 582,09 2 582,09
Razem 70 452,10 9 382,19 79 834,29

Zarzad prowadzi windykacje zalegtoéci na biezgco . Windykacja w ostatnich czasach
stata sie czynnoécig bardzo trudna. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostata nabyta
przy udziale kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami , ktore sg
nieproporcjonalnie wyzsze niz zadtuzenie z tytutu optat. Ponadto sam proces
windykacji trwa bardzo dtugo, co naraza spétdzielnie na straty poniewaz nie mozemy
sie pozby¢ ucigzliwego dluznika, ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do

—-spétdzielni-ant grosza-Ajakjuz-dojdzie-dolicytacjito koszty komornicze-i-koszty

obstugi prawnej pochlaniajg wiekszo$¢ uzyskanych kwot . Ponadto najczgsdciej
wierzycieli jest kilku, a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze sprzedazy mieszkania
dzieli sie / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysoko$ci diugu.

Zmiana przepiséw KPA przeprowadzona w ostatnich lata przerzuca na powoda
obowiazek skutecznego dostarczenia nakazu zaptaty. Jedli nakaz zaptaty nie zostanie
dostarczony przepadaja wptacone przez spoétdzielnie koszty procesu.

Sprawy sgdowe
Spoétdzielnia nie jest uczestnikiem sporéw sadowych.
Sprawy pracownicze

Spotdzielnia na koniec roku 2021 zatrudniata 4 osoby z tego 4 na caty etat
Dwie osoby posiadaja wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencjg
zawodowa w zakresie zarzgdzania nieruchomo$ciami /, pozostali pracownicy posiadaja

$rednie wyksztatcenie.
Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2021r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i

PPOZ oraz posiadajg aktualne badania lekarskie.
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