SPRAWOZDANIE
z dziatalnoéci Zarzadu PSM ,,IGLICA” za rok 2022

Zarzad Powszechnej Spoétdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujac obowigzek
statutowy ( art. 54 ustep 2 punkt 10) przedstawia Cztonom Spoétdzielni sprawozdanie na
temat dziatalnosci w 2022r.

Dziatalnosé Zarzadu na przestrzeni roku 2022 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okreslonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.

Rok 2022 to praca w rezimie stanu epidemicznego ogtoszonego 14 marca 2020 roku.
W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym sktadzie:

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 dzieri 31 grudnia 2022r.
Dane oceniajgce sytuacje ekonomiczng Spétdzielni w poszczegdinych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujaco:

MAIATEK TRWALY

Warto$¢ majatku trwatego netto Spétdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2022r.
wynosi 14 533 829,19 zt z tego:

e 80 446,38zt to maszyny i urzadzenia
e 14087 824,19 zt stanowig budynki — 16 128,07 m.kw.
e - 365558,62 zttogrunty/ w sumie 20 856,22 m.kw. /

wtym
o 161 972,05 grunty bedace w wieczystym uzytkowaniu spétdzielni —6 007,00
m.kw.
o 203 586,57 zt to grunty bedgce wlasnoscia spétdzielni — 14 849,22 m.kw.

Zmiana w wartoéci , charakterze i powierzchni gruntéw w stosunku do roku poprzedniego,
wynika z przeksztatcenia spotdzielczego wlasnoséciowego prawa do lokali na ul;
Rumiankowe] 43 w odrgbng wtasnosé

Przewage w strukturze majgtku stanowig budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujaco:




Srédmiedcie Zerniki Razem:

- ilo$¢ budynkdw 2 8 10
- ilodé mieszkan 51 161 212
- ilos¢ lokali uzytkowych 6 2 8
- garaze i miejsca postojowe 6 24 30
Powyisze zestawienie nie obejmuje 51 mieszkan, 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktdre posiadaja status odrebnej whasnosci. W 2022r doszto do ustanowienia odrebnej
jednego lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy Rumiankowej 43.Ponizsze
zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych w spotdzietni na 31.12.2022r.
Spotdzielcze Spotdzielcze Odrebna
lokatorskie wiasnosciowe wlasnosé
L.P.| Adres nieruchomosci | lios¢ mieszkan | prawo do lokalu | prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 34 0 27 7
2. Sienkiewicza 52 27 0 24 3
Kiemliczow 5-11/
3. | Rumiankowa 37-43 46 0 35 11
5. |Kiemliczow 14-20 32 0 27 5
6. |S.Udzieli 58 0 51 7
Rumiankowa 27/29 -
7. |35 66 0 47 19
8. |Razem 263 0 212 51
Spoétdzielcze QOdrebna
llosé lokali wlasnosciowe wiasnosé
L.P.| Adres nieruchomosci | uzytkowych Najem prawo do lokalu lokalu
1. |Sienkiewicza 54/56 4 0 4 0
2. |Sienkiewicza 52 2 0 2 0
Kiemiiczow 5-11/
3. |Rumiankowa 37-43 0 0 0 0
5. | Kiemliczow 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




SPRAWY CZEONKOWSKIE

Liczba cztonkdw wg stanu na dzien 31.12.2022r. wynosi 362 osdb.

W 2017r nastapita radykalna zmiana odnosnie cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej .
Nabywcy spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu stajg sie z mocy prawa cztonkami
spotdzielni, bez koniecznosci skfadania deklaracji i wptaty wpisowego i udziatu , jak w fatach
wezedniejszych. Jak rowniez z mocy prawa cztonkostwo tracg osoby zbywajgce prawa do
lokali. _

Wobec powyiszego liczba cztonkdw jest ptynna i czesto sie zmienia.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYM!

Zasoby mieszkaniowe Spaétdzielni sktadaja sie z 10 budynkéw o facznej powierzchni

16 128,07 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych /.

Lokale wyodrebnione, ktorymi zarzgdza Spodtdzielnia jest ich 49 sztuk, stanowig 3526,34kw.
Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej wiasnoséci lokali zasoby zostaty
pogrupowane w siedem nieruchomaosci.: Sienkiewicza 54/56, Sienkiewicza 52, Rumiankowa
37-43 i Kiemliczow 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 nieruchomaosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spdidzielni wyniosty w
2022 roku 1 821 346,56 zt

Z powyiszej kwoty : _
¢ 986 835,16 z! to koszty utrzymania i biezgcej eksploatacji nieruchomosci / wzrost o
28 412,83 zt w stosunku do 2021r, / na ktére sktadajg sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna ~19220,81 z{/ poprzednio 23480,89z1/

oPodatek od nieruchomosci gruntéw — 36993,04 zt

o Qdpis na fundusz remontowy -222 679,78 zt /wzrost Rumiankowa 37-43 /
oWywoz nieczystosci — 142912,44 zt

oBiezgce konserwacje i naprawy 29 279,08-zt /poprzednio 32473,56 zi/,
oUbezpieczenia mienia -13 530zt /poprzednio 11854,69 zt/
oWynagrodzenie pracownikéw 112 384,04zt / poprzednio 133 579,95/
oObowigzkowe narzuty na wynagrodzenia — 21809,55 zi

o Przeglady okresowe 11 889,21 zt

oFirma sprzatajgca 97 848,15zt /poprzednio 60 517,79zt

o Narzut kosztdw ogdlnych Spotdzielni 230 000 zt/bez zmian /.




©270 034,79 zi to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach | w czesdciach wspélnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie éciekdw ,

*459 501,63 2t to koszty dostawy energii cieplnej

+54 781,53 zt to koszty ogolnego zarzadu

e41 553,42z} to koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

*8 640 zf to koszty eksploatacji dwdch dzwigdw ful.Sienkiewicza /.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za 2022 r w skali catej spotdzielni wynosi
minus 63 888,30 zi.

Wynik ten po podjeciu uchwat przez Walne Zgromadzenie Czionkdéw zostanie skorygowany
kwota przychodéw z pozytkdw w wysokoéci 46 610,79zt i faktyczna strata na gospodarce

- zasobami mieszkaniowymi wyniesie minus 17 277,51z1.

Kwoty pozytkdw uzyskanych na poszczegdlnych nieruchomosciach przedstawia sie
nastepujgco:

oSienkiewicza 54/56 7 998,81 zt
oSienkiewicza 52 6 258,79 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 1110,24 zt
oKiemliczéw 14-20 2143,20 zt
oUdzieli 25 147,08 zt
oRumiankowa 27-31 3 952,67 zt

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

Spétdzielnia za 2022r osiggneta wynik finansowy brutto w kwocie 89 613,48zt .Po odjeciu
pozytkdw z nieruchomosci, podatku dochodowego oraz pozostatych przychoddw i kosztéw
finansowych i operacyjnych dotyczgcych eksploatacji wynik netto wynosi plus 34 868,48zt
Zarzad proponuje przeznaczy¢ 20 000zt na pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkéw spétdzielni a pozostaty
dochod w kwocie 14 868,48zt przeznaczy¢ na fundusz zasobowy.

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

W biezacym roku Zarzad planuje zwiekszenie optat na eksploatacje na budynki Kiemliczow 5-
11 S.Udzieli oraz odpis na fundusz remontowy na ul.Rumiankowej 37-43 , 27-29, 31,33,35.
Rada Nadzorcza na wniosek Zarzgdu w 2022r zatwierdzata wzrost stawki ekspioatacyjnej na
nieruchomosciach w ktérych wystepuje najwiekszy niedobor czyli na ul.Kiemliczow 14-20.
Natomiast na Sienkiewicza 54/56 stawki zostaty obnizone.

Ponadto od marca 2022r Zarzad zwiekszyt stawke za najem lokalu na S. Udzieli — jest to
pozytek z nieruchomosci , ktory w catosci zasila konto budynku.
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Zarzad réwniez pracuje nad wydzierzawieniem gruntu , ktéry spétdzielnia posiada w
wieczystym uzytkowaniu. Dochody z tego tytulu pokrywaja czesc kosztdw ogdinych
spotdzielni, a nadwyzka juz po raz kolejny zostaje przekazana na eksploatacjg i utrzymanie
nieruchomosci stanowiacych majatek spotdzielni.

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Radg
Nadzorczg . Plan remontéw opiewat na kwote 216 000 zi.

tacznie w skali Spdtdzielni na remonty wydano 166 758,86 zi.

Szczegdtowy 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 terendw zielonych , pielegnacje rodlin oraz
prace na placu zabaw.

Szczegdtowe dane finansowe s3 dostepne w sprawozdaniu finansowym.

W 2022 na wszystkich nieruchomosciach odbyta sie obligatoryjna kontrola stanu
technicznego obiektéw zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyta elementéw
budynkéw narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i przewodow
kominowych i instalacji elekirycznej.

INNE

Podobnie jak w latach poprzednich Zarzad koncentrowat sie na mozliwosci
zagospodarowania dziatek nr 77 o tacznej 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 najwigcej gruntu w
celu uzyskania dochoddw , ktdre pokrytyby koszty state spétdzielni a tym samym wptynetoby
na zmniejszenie optat eksploatacyjnych.

Pierwszg umowe na dzierzawe gruntu pod myjnie samochodowa zarzad podpisat w 2016r. W
2021r podpisatf 2 kolejne umowy na dzierzawe czesci gruntu. Lacznie dzierzawimy 1904
m.kw. a w 2022r zostat dodany kolejny modut paczkomatu.

Ogtoszony w Polsce stan zagrozenia epidemicznego spowolnit dziatania Zarzadu. Ze wzgledu
na wprowadzone obostrzenia nie odbyty sie Walne Zgromadzema Cztonkow PSM IGLICA w
roku 2020 2021.

W 2022r odbyto sie Walne Zgromadzenie zatwierdzajace sprawozdania za 2019,2020i 2021r
oraz odbyly sie wybory do Rady Nadzorczej.

W 2022r miata miejsce réwniez lustracja kompleksowa za Iata 2019-2021.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia :




¢ Cigglosé lustracyjna i realizacja wnioskow z lustracj,
e Stan organizacyjno-prawny,

e Organizacji i funkcjonowania organéw statutowych,
¢ Struktura organizacyjna stuzb pracowniczych,

¢ Stan prawny gruntow,

e Sprawy cztonkowsko- lokalowe,

¢ Gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

* Gospodarka remontowa i konserwacyjna,

¢ Gospodarka finansowa.

Gléwne ustalenia lustracji to :

~Podjete uchwaty zapewniajg prawidtowosé dalszego dziatania Spotdzielni.

Zarzgd Spétdzielni w badanym okresie pracowat kolegialnie dwuosobowo: Prezes Spétdzielni
- dyrektor spétdzielni i Gtéwna ksiggowa w jednej osobie oraz Zastepca Prezes- zastepca
Dyrektora ds. technicznych.

Podejmowane decyzje nie przekraczaly przypadku przekroczenia kompetencii zastrzezonych
ustawaq bad? Statutem Spédtdzielni dla innych organdw Spétdzielni.

Aktualne zatrudnienie w spétdzielni, poza Zarzadem, pracownicy fizyczni jest zgodne z
zatwierdzonym przez Rade Nadzorczy strukturg organizacyjna.

Sprawdzone uchwaty Rady Nadzorczej nie wykazaly przekroczenia jej kompetencji.

Brak stanowiska Rady w sprawie realizacji artykutu 88 a § 1 Ustawy Prawo Spétdzielcze w
przedmiocie badania sprawozdania finansowego Spotdzielni pod wzgledem rzetelnosci i
prawidtowosci.

Majatek Spotdzielni jest ubezpieczony.

Spétdzielnia posiada zdolnosé do biezgcego regulowania zobowigzan publicznoprawnych
oraz z tytutu dostaw i ustug.

Przeglady stanu technicznego zasobdw mieszkaniowych, stosownie do artykutu 62 ustawy
Prawo Budowlane, przeprowadzone zostaly zgodnie z wymogami stanowigc rowniez
podstawe do okreslenia potrzeb remontowych. Biezace utrzymanie sprawnosci technicznej
zasobow mieszkaniowych oraz ich konserwacja wykonywana przez firmy zewnetrzne.

Roboty remontowe w zasobach Spétdzielni, realizowane byty przez wykonawcow na
podstawie zawartych umow. Formy wylaniania wykonawcow wedtug Regulaminu w sprawie
zasad i wyboru wykonawcow robot i ustug zleconych przez Spétdzielnie.

Zarzad zgodnie z zatwierdzonymi przez Rade Nadzorczg planami i remontdéw w ujeciu
rzeczowo-finansowym, planowat remonty w ramach posiadanych s$rodkdw finansowych prze
poszczegdine nieruchomosci.”

Whnioski (zalecenia)} polustracyjne:




1. Uzupehic brakujace, dostosowaé do aktualnych przepiséw, wykazane w protokole
regulaminy.

2. Dalsze intensyfikowanie dziatan przewidywanych prawem przy dochodzeniu
zalegtych optat czynszowych.

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2022zamknat sie po stronie aktywow i pasywow kwot3
16 354 835,26 zt.

Struktura aktywéw i pasywow przedstawia sie nastegpujgco:

e Giéwna grupe aktywdw stanowig aktywa trwate 88,86 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 11,14%. Srodki finansowe zgromadzone na kontach spétdzielni
wynosza 1430 118,39zt. Naleznosci krotkoterminowe 314 763,07.5pétdzielnia
posiada zdolno$¢ do regulowania zobowigzan i ptynnosc finansowa.

s Giéwna grupe pasywdw stanowig kapitaty wtasne 94,36 %, natomiast 5,64%
stanowig zobowigzania i rezerwy na zobowiazania . Zobowigzania wynosza
322 857,87z .

Wszystkie dane finansowe i ich zmiany w stosunku do roku poprzedniego przedstawione sg
w informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego za 2022r.

Znacznym problemem jest egzekucja zalegtosci w optatach.

Zalegto$¢ na lokalach mieszkainych na koniec 2022r wynosi 91813,53zt/poprzednio

79 834,29 z1/. Liczba zadiuzonych wynosi 104 osoby.

Zalegto$¢ dla lokali uzytkowych wynosi 4164,65 /poprzednio 9382,19 zi/.

Statystycznie najwiecej osob zalega z optatami ponizej dwdch miesiecy —70 osdb , a ich
zadtuzenie wynosi 16 956,79zt

Posiadamy 4 diuznikéw , ktérzy zalegajg z optatami powyzej 12 miesigcy na kwote tgczng
44 850,71 zt . Z tych diuznikéw w przypadku jednego prowadzona jest egzekucja ze
spotdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu, a w przypadku dwoch pozostatych
dtuznikéw prowadzone jest postepowanie sagdowe | wobec jednego komornicze.
Spoétdzielnia posiada réwniez nie wyegzekwowane od bylych mieszkaficow prawomocne
wyroki na kwote gtéwng facznie 81 926,62 zt. W tych przypadkach zostata zakoriczona
egzekucja ze spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokali jednak uzyskane srodki nie
starczyly na pokrycie naszych naleznosci. Co jaki$ czas wystgpujemy ponownie do réznych
komornikéw w celu wyegzekwowania naszych naleznosci jednak dotychczas wszystkie
postepowania byly umarzane. Najczesciej diuznicy nie posiadajg dochoddw lub nie mozna
ich znalez¢.

Zarzad prowadzi windykacje zalegtosci na biezgco . Windykacja w ostatnich czasach stata sig
czynnoscia bardzo trudna. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostata nabyta przy udziale




kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami, ktére sg nieproporcjonalnie wyisze niz
zadtuzenie z tytutu optat . Ponadto sam proces windykacji trwa bardzo diugo , co naraza
spotdzielnig na straty poniewaz nie mozemy sie pozby¢ ucigzliwego diuznika , ktdry
najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do spétdzielni ani grosza . A jak juz dojdzie do
licytacji to koszty komornicze i koszty obstugi prawnej pochtaniajg wiekszoéé uzyskanych
kwot . Ponadto najczesciej wierzycieli jest kilku, a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze
sprzedazy mieszkania dzieli sig / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysokosci dtugu.

Zmiana przepisdw KPA przeprowadzona w ostatnich lata przerzuca na powoda obowiazek
skutecznego dostarczenia nakazu zaptaty. Jesli nakaz zaptaty nie zostanie dostarczony
przepadajg wptacone przez spotdzielnie koszty procesu. lest to oibrzymie utrudnienie
poniewa? w wiekszosci przypadkow nie udaje sie komornikowi skutecznie dostarczy¢ nakazu

zapiaty.

Sprawy sgdowe
* Spotdzielnia nie jest uczestnikiem sporéw sadowych. -
Sprawy pracownicze

Spotdzielnia na koniec roku 2022 zatrudniata 4 osoby z tego 4 na caly etat

Dwie osoby posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje zawodowa
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami /, pozostali pracownicy posiadaja $rednie *
wyksztalcenie. :

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2022r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i PPOZ
-oraz posiadajg aktualne badania lekarskie. :

Az a0

Fonm BOTTTO

PREZES ZARZAPU
DYREKTOR SPOLDZIELN]

m"%ﬁﬂ‘@f’”
<
Krzysuof Krolicki

11.0% 9013




