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50-349 Wreotaw, ul. Sienkiewicza 52 SPRAWOZDANIE

REGON 001328¢00  *  z dzialalno$ci Zarzadu PSM ,,IGLICA” za rok 2016

Zarzad Powszechnej Spotdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujac obowigzek
statutowy ( art. 41 ustep 2 punkt 2) przedstawia Cztonom Spo%dmelm sprawozdanie na
temat dziatalno$ci w 2016r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2016 koncentrowata sie przede wszystkim na
realizacji zadan okres$lonych w planach zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.
W okresie sprawozdawczym Zarzad pracowat w trzyosobowym sktadzie:

Prezes Zarzadu Beata Lenczkiewicz
Z-ca Prezesa Zarzadu Lukasz Cziber

Czionek Zarzadu | Krzysztof Kroélicki

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na dzien 31 grudnia 2016r.
Dane oceniajgce sytuacje ekonomiczna Spétdzielni w poszczegdinych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujgco:

MAJATEK TRWALY

Warto$¢ majatku trwatego netto Spotdzielni wedtug stanu na 31 grudnia 2016r.
wynosi 17 279 143,09 zt z tego: :

96,22 % to jest 16 626 728,87 zl stanowia budynki i obiekty inzynierii ladowej

2,08 % to jest 358 908,57 zt to grunty bedace w wieczystym uzytkowamu spotdzielni -

11 216,66 m. kw

1,16 % to jest 201 676,76 zt grunty bedgce wlasnoécig Spétdzielni to jest
10 150,76m.kw.
0, 54% to jest 91 828,89 z! to urzadzenia techniczne i maszyny

Przewage w strukturze majgtku stanowia budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujgco:

Srédmieécie Zerniki Razem:
- ilo$¢ budynkdéw 2 8 10
- ilo$¢ mieszkan 54 165 219
- ilo$¢ lokali uzytkowych 6 2 8

- garaze I miejsca postojowe 6 24 30




Powyzsze zestawienie nie obejmuje 44 mieszkan , 2 lokali uzytkowych i jednego garazu,
ktére posiadajg status odrebnej wiasnoéci. W 2016r doszto do ustanowienia odrqbne]
wiasnosci 2 lokali mieszkalnych.

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytutéw prawnych do lokali mieszkalnych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12.2016r.

Spotdzielcze Spétdzielcze Odrebna
L.P | Adres losé lokatorskie wiasnosciowe wiasnoéé
nieruchomeosci 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 27 5
6. {S.Udzieli 58 0 52 6
Rumiankowa 27 /29
7. |-35 66 0 50 16
8. |Razem 263 0 219 44
_ Spétdzielcze Odrebna
L.P | Adres llog¢ lokali wlasno$ciowe wihasnos¢
nieruchomosci uzytkowych | Najem prawo do lokalu lokalu
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. |Kiemliczéw 14-20 0 0 0 0
6. |S.Udzieli 2 1 1 0
Rumiankowa 27/29
7. i-35 2 0 0 2
8. |Razem 10 1 7 2




SPRAWY CZLONKOWSKIE

Liczba cztonkéw wg stanu na dzied 31.12.2016r.

- zamieszkatych 187
- oczekujqcych 61
--razem: 259

Liczba cztonkéw zamieszkatych sukcesywnie ulega zmniejszeniu. Tendencja ta jest
wynikiem zmian ustawowych, dopuszczajacych posiadanie praw do lokali bez
cztonkowstwa w spétdzielni. Liczba 0séb posiadajgcych prawa do lokalu a nie
posiadajgcych cztonkostwa wynosi 83. _

Oprocz cztonkéw mieszkajacych Spétdzielnia posiada réwniez baze cztonkéw
oczekujgcych, ktérzy stanowia pozostatos¢ po sytuacji prawnej z lat 80 -tych ubieglego
stulecia. W chwili obecnej ustawodawca 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. 1 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r o spétdzielniach
mieszkaniowych z art. 64 ust.1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej . W jego kontekscie
cztonkami spétdzielni mogg by¢ tylko podmioty , ktére legitymujg sie interesem , jaki
moze by¢ zaspokojony przez dang spétdzielnie w zakresie jej podstawowego celu
funkcjonowania(zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych , przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych). Osoby, ktérym nie przystuguje prawo do lokalu,
nie mogg by¢ cztonkami spétdzielni. Wedtug wywodow pisemnego uzasadnienia wyroku
TK nieprawidtowe jest przyjmowanie w poczet cztonkéw spétdzielni tzw. cztonkéw
oczekujgcych , niedopuszczalne jest réwniez , z konstytucyjnego punktu widzenia, by
podmioty niemajgce interesu w realizacji ustawowych celéw danej spétdzielni mogly
korzystac z praw korporacyjnych przynaleznych cztonkom spétdzielni.

Wyrok TK nie okredla wprost skutkéw wydanego orzeczenia . Zatem osoby , ktére
nabyty cztonkowstwo w spétdzielni przed ogtoszeniem wyroku TK i nie dysponujg
jednym z praw do lokalu w spétdzielni, nadal pozostajg w stosunku cztonkostwa do
czasu zmian ustawy Prawo Spétdzielcze i Ustawy o spo}dmelmach mieszkaniowych.
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa pracuje nad projektu zmian Prawa Spoldzielczego
w tym Zzakresie.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spéldzielni sktadaja sie z 10 budynkow o tgcznej
powierzchni 16 691,22 m.kw. / bez lokali wyodrebnionych - zmniejszenie do
poprzedniego roku o0 138,72 m.kw./.

Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzadza Spétdzielnia jest ich 44 sztuki, stano_wiq

2 954,49 m.kw. _

Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej whasnosci 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 gospodarkz zasobami mleszkamowyml ewidencjonowane sg w
podziale na meruchomosa

‘Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowyrhi w skali catej Spo6tdzielni wyniosty
w 2016 roku 1491 994,672t

Z powyzszej kwoty :
¢ 863 243,29 71 to koszty utrzymama i biezgcej eksploatacji nieruchomosci / Spadek 0
5,97 % w stosunku do 2015r, / na ktére sktadajg sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna - 22 354,39 / poprzednio 30 479,29 zt/

oPodatek od nieruchomo$ci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw - 37 521,30 zt /
o Odpis na fundusz remontowy -211 620,64 zt /wzrost 0 5667,95 zi S.Udzieli
zwiekszenie odpisu ze wzgledu na potrzeby remontowe/

oWywoz nieczystosci - 106 028,06 zt

oBiezgce konserwacje i naprawy - 20 246,94 zt /poprzednio 23 203,41 z1/,
oUbezpieczenia mienia -9 946,16 zt /poprzednio 11 884,96 zi/

oWynagrodzenie pracownikéw - 135 835,01zt / poprzednio 143 391,46 zt /
oObowigzkowe narzuty na wynagrodzenia - 27 699,46 zt /poprzednio 32 258,01/
o Przeglady okresowe 20 361,17 zt /poprzednio 19 884,42 z1/

o Narzut kosztéw ogdlnych Spotdzielni 230 000 zi/poprzednio 264 604,51 z1/.

» 238 303,36 zl to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w czesciach Wspolnych
nieruchomo$ci oraz odprowadzanie Sciekdw wzrost o 2,00%

#385 589,47 z} to koszty dostawy energii cieplnej /spadek w stosunku do
poprzedniego roku o 6,33%/,

+4858,55 zt to koszty eksploatacji dwoch dZzwigdw /ul.Sienkiewicza /.

Inne koszty poniesione w 2016 r to :

#46232,60 zl koszty dziatalno$ci gospodarczej z tego 43 067,12zt to koszty
prowadzenia obstugi wspdlnoty mieszkaniowej, a 3165 28 zt to koszty dzierzawy
gruntu na Zernikach .

*35 870,76 zt koszty ogdine Zarzadu .

Wynik na eksploatacji w catej spétdzielni za 2016r wynidst minus 6158,86 zt. W
podziale na poszczegélne nieruchomoéci przedstawia sie nastepujaco:

eSienkiewicza 54/56 -3051,47 zt
eSienkiewicza 52 +7 201,06zt
sRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 : -2764,27 71,
eKiemliczéw 14 -12972,54 21,
eUdzieli + 7 128,80 zt

sRumiankowa 27-31 -1700,44 zt,




Wynik ten , zwany réznicg miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomoéci, zgodnie z art. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych , zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w
roku nastepnym.

Na wielko$¢ wyniku na nieruchomosciach miaty wptyw pozytki z najmu czesci
wspdinych nieruchomodci i spétdzielni w wysokosci 40 294,43 zt, ktére w podziale na
nieruchomosci przedstawiaja sie nastepujgco :

oSienkiewicza 54/56 5 752,90zt
oSienkiewicza 52 5 661,13z
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 1 035,60 zt,
oKiemliczéw 14 2 772,00z,
oUdzieli 21 687,72 zt
oRumiankowa 27-31 3 385,08 z1,

Je$li natomiast chodzi o pozostate pozycje dziatalno$ci eksploatacyjnej czyli tzw. media -
energie cieplna i zimna wode spétdzielnia ma obowiazek rozliczy¢ sie z mieszkaficami
do zera.

Wrynik na energii cieplnej za 2016 rok wynidst :
Sienkiewicza 54/56 minus 4 161,80zt
Sienkiewicza 52 plus 3 447,25 zt

Kiemliczéw 5-11 plus 15 801,25

Kiemliczéw 14-20 plus 14 410,62

S. Udzieli plus 30 902,83

Wynik na zimnej wodzie za 2016 rok wynidst :

Sienkiewicza 54 /56 plus 1484,66 7}

Sienkiewicza 52 minus 3 121,91z}

Kiemliczow 5-11 plus 3 150,35 zi

Kiemliczow 14-20 plus 619,78zt

S. Udzieli plus 2312,31z}

Rumiankowa 27/29-35 plus 947,69 zt .

Zgodnie z obowigzujacym prawem nadwyzki zostang Panstwu zwrdcone natomiast
niedobory musicie Paistwo pokry¢.

Na ksztattowanie wyniku finansowego majg réwniez wplyw przychody i koszty
finansowe i operacyjne.

*Przychody finansowe to jest odsetki od :
eRachunku oszczednosciowego w wysokosci 18 817,23 24
e Zalegtosci w optatach w wysokoéci 531,50zt dotyczg nastepujacych
nieruchomosci : o
oSienkiewicza 54/56 181,19 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 110,33 zt,




oKiemliczéw 14 2630z
cUdzieli ' 189,39 z}

oRumiankowa 27-31 24,29zt ,,

¢ Pozostate koszty operacyjne w kwocie 1 276,59 z} to
eSkiadka obowigzkowa do Krajowej rady Spétdzielczej 360,00zt
sZaokraglenia 4,09zt
*Koszty sgdowe 912,50 w tym837,50 dotyczace nastepujacych nieruchomosci:

oSienkiewicza 54/56 162,50 zt
oSienkiewicza 52 250,00 zt
oRumiankowa 27/29-35 425,00 zt

¢ Pozostate przychody operacyjne wynosza 5 254,92 zt
Sktada sig na nie zysk w wysoko$ci 4993,80 zt ze zbycia prawa uzytkowania wieczystego
dwoch dziatek nr 119/1 o powierzchni 21 m.kw za kwote 4113,82 zt oraz dziatki 105/3
o powierzchni 19 m.kw za kwote 3780,49zt. , oraz zwrot kosztow sadowych w
wysokosci 261,12 zl.

Catosciowy wynik finansowy spétdzielni za 2016r, uwzgledniajgcy przedstawione
powyzej wielkodci, podlegajacy podziatowi lub pokryciu Uchwatg Walnego
Zgromadzenia wyniést brutto minus 3 943,89zl

Po obcigzeniu go podatkiem dochodowym w wysokosci 10 998,00 zt, wynik finansowy
netto wyniést minus 14 941,89zt.

Na kwote powyzszg sktada sie : _

» Wynik na dziatalno$ci finansowej i pozostatej operacyjnej dotyczacy eksploatacji w
kwocie -306,00 pomniejszony o podatek dochodowy 4937,00 zt daje wynik netto w
kwocie - 5243,00 zi,

*Wynik na dziatalno$ci finansowej i operacyjnej pozostatej dziatalnosci w wysokosci -
3637,89 pomniejszony o podatek dochodowy w wysokosci 6061,00zt daje wynik -
9698,89z1.

Uzyskany wynik finansowy Zarzad proponuje podzielié nastepujaco :
¢ Strate na kosztach og6lnych w wysokosci 9698,89zt pokryé z funduszu
zasobowego,
e Wynik na eksploatacji w wysokoéci -5243,00 zt podzieli¢ zgodnie ze Zrédtem
przychoddéw i przeznaczyé go na pokrycie niedoboréw na eksploatacji
poszczegblnych nieruchomosci lub pozostawic do pokrycia w latach nastepnych

to jest:
eSienkiewicza 54/56 ' -770,31 zt
eSienkiewicza 52 -1035,00zt
sKiemliczow 5-11 , Rumiankowa 37-43 _ 15,33z
eKiemliczow 14-20 _ ~13,70zt
oS.Udzieli -2604,61z

sRumiankowa 27/29-35 -834,7121




Po podziale wyniku finansowego wynik na nieruchomogciach bedzie przedstawiat sie

~nastepujgco:

Nadwyzka przychodow wystapi na trzech nieruchomosciach to ]est

Rumiankowa 27/29-35 13 442,93 z}
Sienkiewicza 52 138256z
S.Udzieli 5 367,60zt

Natomiast na pozosta}ych n1eruchomosc1ach wystqpl nadwyzka kosztéw nad

przychodami :

Kiemliczow 14-20 -7 317,84z
Sienkiewicza 54/56 ‘ -8915,01 z1
Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37-43 -1119,20 zt

Zgodnie z art.6 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spotdzielnie na
podstawie art.1 ust.3, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art.4 ust. 1-21i 4
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomo$ci w roku nastepnym.

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byly na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg . .
Lacznie w skali Spo}dz1eln1 na remonty wydano 277 214,47 zi.

Na Sienkiewicza 54/56 wydatkowano 30 845,69 7t
Wykonano min :

¢ monitoring budynku
wymiane okien na klatkach schodowych
wymiang drzwi na galeriach,
malowanie $cian po wymianie stolarki
wymiane stycznika zasilania gtéwnego budynku
pokrycie dachowe na czesci dachu |

Na Sienkiewicza 52 wydatkowano 119 181,65 zt
Wykonano min:

¢ monitoring budynku

e remont kompletny dZwigu

¢ remont przystankow windy

e wymiane stycznika zasilania gtéwnego budynku




" Na Kiemliczéw 5-11 wydatkowano 3905,45 zt
Wykonano min : :
s wymiane rur spustowych,
* wymiane zaworu mieszajgcego w kottowni ,
¢ remont $ciany po usunieciu bluszczu

Na Kiemliczéw 14-20 wydatkowano 66 199,88zt
Wykonano min :
e remont elewacji

Na Rumiankowej 37-43 wydatkowano 1371,60 zt
Wykonano min: -
+ Wymiane wktadek w szafkach elektrycznych

Na ul. S. Udzieli 1-7a wydatkowano 40 149,77 zt
Wykonano

Odcinkowa naprawa tynkéw lukarn
Naprawa obrobek blacharskich i rynien
remont klatek schodowych 3A15
modernizacje oSwietlenia,

zamOwienie i wymiana drzwi wejéciowych

Na Rumiankowej 33 wydatkowano 4409,86 zt
Wykonano min :

smycie elewacji,

eremont opaski budynku

Na Rumiankowej 35 wydatkowano 7 007,23zt
Wykonano min:
» remont pokrycia papowego cze$ci dachu
* remont opaski budynkéw
¢ remont elewacji

Na Rumiankowej 27/29 wydatkowano 1 083,47 z}
Wykonano min:

o remont opaski budynku

s naprawa wentylacji stropodachu

Na Rumiankowej 31 wydatkowano 3 059,87 zl.
Wykonano min :

e remont opaski budynku

¢ remont balkonéw

Fundusz remontowy wszystkich budynkc’)w Rumiankowa 27/29-35 byl solidarnie
obcigzony kosztami remontu zapory wjazdowej na parking. Jej naprawa kosztowata
715,88z1




Na 2017 zap.lanow_aho,wykonanie prac remontowych na kwote 180 700 zt.

Plan remontéw obejmuje. min:
Slenklewmza 5 2

. wymiane rynien _
. wymiane cze$ci instalacji co i cwu w piwnicy
Sienkiewicza 54/56

. wymiane czesci insta_}_atji co i cwu w piwnicy,
. naprawe tynkéw zewnetrznych:

Rumiankowa 27/29:35 |

e remont okladzin schodéw zewnetrznych
Kiemliczéw 14-20

¢ - wymiana zaworéw podpionowych w piwnicy

Kiemliczéw 5-11
+ remont kottowni

Rumiznkowa 37-43

e’ naprawa tynkéw zewnetrznych

Udmelll 7

e " remont 2 klatek schodowych

s. . naprawa schodow zewnetrznych _
. demontaz daszkow na patio, montaz nowych
L]

naprawa kottéw w kottowni , wymiana diod jonizacyjnych i elektrozaworow

Z funduszu rozwoju osiedla sfinansowali$my w 2016r.:

e  Koszenie terenéw zielonych

. Wycinke drzew i pielegnacje krzewdéw
. Plac zabaw

. Dojazd do $mietnika

tacznie wydatkowaliSmy 27 083,20zt

10 497,60zt
8 969,40zt
4354,20 z1

 3262,00zt

Na rok 2017 zaplanowano nastepujgce wydatki z Funduszu Rozwoju Osiedla

¢ Koszenie terenéw zielonych 10 497,00zt
* Pielegnacja drzew i krzewdw 5500,00 zt




W 2016r na wszystkich nieruchomo$ciach odbyta sie obligatoryjna kontrola stanu
technicznego obiektéw zgodnie z art. 62 Prawa Budowlanego i dotyczyla elementéw
budynkéw narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i

- przewoddw kominowych.

INNE

W zwiazku z uwolnieniem rynku sprzedawcéw energii elektrycznej i gazu Zarzad
analizowat rézne oferty spélek , ktére zghtaszaty sie do spétdzielni z oferty sprzedazy
energii elektrycznej i gazu.

Szczegotowo koncentrowali$my sie na zapisach umowy , warunkach promocji i
cennikach . W wyniku przeprowadzonych kalkulacji Zarzad podjat decyzje o zmianie
dostawcy gazu z PGNiG na Energie dla Firm SA, a nastepnie od 01.06.2016 na firme
Fiten .Przeprowadzona analiza potwierdza oszczedno$¢ w 2016 r na zakupie gazu w
stosunku do cennika PGNIG 7971,60 pln.

W 2016r Zarzad ziecit wykonanie robdt majgcych na celu realizacje dojazdu do budynku
przy ul. Rumiankowej 37-43. zapewniajacego dostep mieszkancéw do drogi publicznej.
Jednoczesnie uporzadkowano miejsca postojowe i udato sie zwiekszy¢ ich liczbe o 2 szt.
Zlecono réwniez przygotowanie dokumentacji projektowej i uzgodnienie lokalizacji
zjazdu w ZDiUM.

W 2016r Zarzad koncentrowat sie nadal na mozliwosci zbycia prawa wieczystego
uzytkowania dziatek nr 77 o pow. 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we Wroctawiu.
Zainteresowanie tg dziatka jest minimalne. Fatalny plan zagospodarowania
przestrzennego zniecheca potencjalnych nabywcdéw. Wniosek Zarzadu do Biura
Rozwoju Wroctawia o zmiane planu zagospodarowania z 2011r, do dnia dzisiejszego
pozostaje bez rozpatrzenia. Posiadanie takiego gruntu w wieczystym uzytkowaniu
generuje po stronie Spétdzielnia, a przede wszystkim cztonkdéw , koszty .
Wobec powyzszego 1.08.2016r. Zarzad podjat decyzje o wydzierzawieniu 1000 m.kw. z
przeznaczeniem na myjnie bezobstugowa . Do czasu uruchomienia dziatalnoci
spotdzielnia uzyskuje dochdd w wysokosci 1000z} netto miesiecznie , po uruchomieniu
dziatalnosci optata wyniesienie 2500 zt netto miesiecznie _
Zarzad spétdzielni, majgc umocowanie WZ rozpoczat w 2016r po raz kolejny
procedure zbycia matych dziatek zagospodarowanych i uzytkowanych przez wiascicieli
szeregowek przy ul.S.Udzieli i Kiemliczéw Jednak nadal nie byto dobrej woli ze strony
uzytkownikoéw i ostatecznie udalo sie zby¢ tylko dwie dzialtki .
Wobec powyzszego , w tym roku Zarzad przystapit do nieodptatnego przekazania na
rzecz Gminy Wroctaw, Skarbu Panstwa lub jednostek organizacyjnych wskazanych

- przez Gming Wroctaw, Skarb Panstwa lub do zrzeczenia prawa uzytkowania
wieczystego tych nieruchomosci.
tacznie powierzchnia tych dziatek wynosi 448 m.kw.




GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzielni za rok 2016 zamknat sie po stronie aktywéw i pasywow kwotg

20 109 891,19 zt. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
2,65% to jest 547 598,81 zt. Na zmniejszenie sumy bilansowej miata najwiekszy wplyw
zmiany w aktywach trwatych.

Struktura aktywoéw i pasywéw przedstawia sie nastepujgco:

o (Glowng grupe aktywow stanowia aktywa trwate 92,97 %, natomiast aktywa
obrotowe tylko 7,03 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegty
zmniejszeniu 0 521 046,77zt i wynoszg 18 698 169,17 zt a aktywa obrotowe /to
gtéwnie naleznosci i $rodki pieniezne /, uleglty zmniejszeniu o 26 552,04zt i
wynoszg 1413 722,02 zt. Zmiana w aktywach trwatych wynika przede
wszystkim z ustanowienia odrebnej wlasnosci 2 lokali mieszkalnych .

Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zmniejszenie Srodkéw
pienieznych o 45 313,12 zt oraz wzrost naleznoéci 0 10 452,12 zt.

Wiréd aktywow obrotowych 12,19 % stanowia naleznoSci krétkoterminowe,
85,30 % $rodki pieniezne, 2,51 % krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.

* Glowna grupe pasywdéw stanowig kapitaty wlasne 89,88 %, natomiast 10,12%
stanowia zobowiazania i rezerwy na zobowigzania .
Wisrdd zobowigzan 69,42 % stanowi kredyt dtugoterminowy zaciagniety na
realizacje budynku przy ul.Sienkiewicza 54 /56, 29,03 % zobowigzania
krotkoterminowe,1,21 % rozliczenia miedzyokresowe ,0,34% rezerwy
krétkoterminowe.

Przychody Spoétdzielni za 2016r. wynoszg tgcznie 1 617 966,73 zt z tego:

¢ 1540 667,59 zt przychody z dziatalno$ci podstawowej/ skorygowane o zmlanq stanu
produktéw + 38 595,18 z i 6 158,86 zt wynik na eksploatacji /,

¢ 5254,92 7} to pozostate przychody operacyjne /sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego i zwrot kosztow sadowych/,

¢ 19 348,73 zt to przychody finansowe / odsetki od lokat i od zalegtosci w optatach za
uzytkowanie mieszkan/.

Koszty tacznie za 2016r wynosza 1613 969,17 z1, z tego:

eKoszty dziatalnosci operacyjnej 1612 692,58 zi,

sPozostate koszty operacyjne wynoszg 1276,59 zt

Wynik finansowy brutto w wysokoéci - 3943,89 zt zostat skorygowany o podatek
dochodowy od 0s6b prawnych w wysokosci 10 998,00 zt i wynik finansowy netto
wynosi — 14 941,89zt Wynik finansowy w kwocie - 5243 zt dotyczy eksploatacji a -
9698,89zt dotyczy pozostatej dziatalnosci.:

Znacznym problemem jest utrzymujace sie zjawisko zadtuzen finansowych
mieszkancéw wynikajgce min z niezachowywania statutowego terminu wnoszenia optat
za mieszkanie. Zalegto$¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2016r wynosi 74051,44 zt
/ wzrost 0 5319,01zt /. Kwota ta stanowi 60,60%/poprzednio 58,01 % / $rednich
naliczen miesiecznych. Liczba zadtuzonych wynosi 88 osob.

Zaleglo$¢ dla lokali uzytkowych wynosi 8447,43 z1 i ulegta zmniejszeniu o 5372,82 74,

ale stanowi 117,41 % $rednich miesiecznych naliczen. :
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Statystycznie najwiecej 0sob zalega z optatami za jeden i dwa miesigce — 48 0s6b, aich
zadtuzenie wynosi 10 243,36zt

Posiadamy 3 - ch dluznikdéw , ktérzy zalegajg z optatami powyzej 12 miesiecy na kwote
faczng 37296,97zt . Najwiekszy dtuznik posiada zalegto$é ponad 60 m-cy w tacznej
kwocie 23 048,25 zt. Od maja tego roku jest juz na tym mieszkaniu nowy wiasciciel . Nie
znamy jeszcze planu podziatu $rodkéw ze sprzedazy tego mieszkania wiec nie wiemy ile
pieniedzy spétdzielnia odzyska.

Pozostali dwaj diuznicy posiadaja juz po dwa wyroki i sprawa egzekucji zostata
skierowana do komornika.

Zalegtosci w podziale na budynki przedstawiaja sie nastepujaco:

Zalegto$¢ na Lokale

31.12.2016. - mieszkalne Lokale uzytkowe Razem
Sienkiewicza 54/56 12 505,53 3011,99| 15 517,52
Sienkiewicza 52 13 404,65 4 670,18 18074,83
Kiemliczéw 5-11 5945,59 : 5945,59
Kiemliczéw 14-20 3020,19 3020,19
Rumiankowa 37-43 1487,16 1487,16
S.Udzieli 8 894,85 624,52 9519,37
Rumiankowa 33 1462,59 1462,59
Rumiankowa 35 2 204,21 2204,21
Rumiankowa 27/29 24 268,67 24 268,67
Rumiankowa 31 858,00 140,74 998,74
Razem 74 051,44 8 447,43 82 498,87

Zarzad prowadzi windykacje zalegtoéci na biezgco . Windykacja w ostatnich czasach
stata sie czynno$cig bardzo trudng. Wiele mieszkan w naszych zasobach zostata nabyta
przy udziale kredytu wiec posiada obcigzone hipoteki kwotami , ktére sg
nieproporcjonalnie wyzsze niz zadtuzenie z tytutu optat . Ponadto sam proces
windykacji trwa bardzo dtugo, co naraza spé6ldzielnie na straty poniewaz nie mozemy
sie pozby¢ ucigzliwego diuznika, ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do
spétdzielni ani grosza . A jak juz dojdzie do licytacji to koszty komornicze i koszty
obstugi prawnej pochtaniajg wiekszo$¢ uzyskanych kwot . Ponadto najczesciej
wierzycieli jestkilku a czasami kilkunastu i uzyskane kwoty ze sprzedazy mieszkania
dzieli sie / w najlepszej sytuacji / proporcjonalnie do wysokosci dlugu.

Opisywali$my panistwu w poprzednim roku sytuacje ze sprzedazg mieszkania przy
ul.Rumiankowej 35. Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu zostalo zlicytowane w
czerwcu 2015r. Naleznosé gtéwna spétdzielni w tej sprawie wynosi 14 612,56 z1/ bez
odsetek , kosztéw sadowych , komorniczych i kosztéw zastepstwa prawnego/.

Na dzien dzisiejszy posiadamy informacje, ze plan podziatu $srodkéw ze sprzedazy
wiasno$ciowego prawa do tego lokalu jeszcze nie jest prawomocny, ale wiemy , Ze nie
ma w nim przewidzianych $rodkéw dla spétdzielni . Zostang wyptacone koszty _
zastepstwa procesowego — dla kancelarii prowadzacej sprawe i ewentualnie zwrécone -
nam zostang koszty wpiséw wierzytelno$ci w ksiedze wieczyste;j.

W sprawie tej wystepuje 90 wierzycieli.




Podobna sytuacje mamy z mieszkaniem przy ul.Rumiankowej 27/29 .
Sprawy sadowe

W 2014r zakonczyt sie w Il instancji wazny dla Spétdzielni proces z Domilarem Sp. Z o.0.,
ktéra realizowata budynki na Rumiankowej 57

Toczy! sie od marca 2010r, z powddztwa Spétdzielni , w sprawie kar umownych w
wysokosci 100 000zt naliczonych z tytutu odstapienia czeéciowego od umowy na
realizacje budynkéw przy ul. Rumiankowej 57- wykonana niezgodnie z projektem sieé
kanalizacyjna .

22 pazdziernika 2014r zapadl wyrok w tej sprawie. Sad rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu IV Wydziat Gospodarczy zasgdzit od Domilaru Sp. Z 0.0. na
nasza rzecz kwote 50 000 zi 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
wystapilismy z wnioskiem do komornika o egzekucje z majgtku Domilaru Sp. z o.0.
Pismem z 4 sierpnia 2015r Komornik zawiadomit dtuznika o wszczeciu egzekucjia 12
sierpnia Domilar sp. z 0.0 . w likwidacji ztozyt wniosek do Sgdu Rejonowego dla
Wroctawia Fabrycznej, Wydziat VIII Gospodarczy do spraw Upadtoéciowych i
Naprawczych , o wydanie postanowienia o uchyleniu zajecia majgtku i o wydanie
postanowienia o zawieszeniu egzekucji komorniczej , informujac Sad , ze 14.07.2015r
ztozyt wniosek o upadto$é. Wnioskowane postanowienia zostaty przez Sad wydane i
egzekucja zostata wstrzymana. Natomiast Sad oddalit wniosek Domilaru Sp. z 0.0. w
likwidacji o upadto$¢, oddalit réwniez zazalenie i mogliémy wystapi¢ do komornika o
wznowienie postepowania egzekucyjnego.

Na wezwanie do zaptaty skierowane bezposrednio do Lucjana Gérskiego prawnik
odpowiedziat, Ze brak jest jakichkolwiek podstaw do uwzglednienia zadania spétdzielni.
Sprawe skierowali$my do egzekucji komorniczej, jednak 4 listopada 2016r komornlk
umorzyt postepowanie wobec stwierdzenia bezskuteczno$ci egzekucji .

Wobec powyiszego spétdzielnia musiataby wystgpi¢ do sadu z pozwem przeciwko
Lucjanowi Gérskiemu , ktéry byt prezesem Domilar Sp. z 0.0. 1 sadzi¢ go z z art. 299 k.s.h.
I takg decyzje podjat zarzad wczesniej . Natomiast teraz przeanalizowali$my sprawe od
strony finansowej . Koszty procesu , w pierwszej instancji, od kwoty okoto 90.000z} /
nalezno$é zasgdzona ostatnim wyrokiem - 50 000zt plus odsetki/ wyniostyby 5400zt .
Do tego wynagrodzenie prawnika 3600 zt Proces nie skonczytby sie na I instancji co
generowataby dalsze koszty , ktdrych odzyskanie jest watpliwe .

Biorac pod uwage powyzsze koszty, czas, brak $rodkéw finansowych Domilaru sp. z 0.0.
oraz ponawiane propozycje podpisania ugody przez Pana Goérskiego, Zarzad upowaznit
Pana mecenasa do prowadzenia rozméw w sprawie podpisania ugody na warunkach
finansowych jak najbardziej korzystnych dla spétdzielni.

Sprawa zakonczyla sie ostatecznie podpisaniem ugody dnia 25.04.2017r. W ugodzie tej
obie strony , zrzekajg sie jakichkolwiek roszczeni wobec siebie , za co spétdzielnia
uzyskuje kwote 53 000 zh. Pozostaje teraz kwestia rozliczenia tej kwoty . Wobec tego, ze
cztonkowie Wspédlnoty Mieszkaniowej Rumiankowa 57 uzurpuja sobie prawo do tych
pieniedzy , czego dajg wyraz na kazdym zebraniu wspdélnoty , Zarzad przed podjeciem
decyzji w tej sprawie bedzie positkowat sie opinig Krajowej Rady Spétdzielczej.




Sprawy pracownicze

Spétdzielnia na koniec roku 2016 zatrudniata 7 os6b na 6,45 etatu. Dwie osoby
posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje zawodowag w
zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami /, pozostali pracownicy posiadajg $rednie

wyksztatcenie.
Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2016r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i

PPOZ oraz posiadaja aktualne badania lekarskie.
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