SPRAWOZDANIE
Z dz;a}alnosm Zarzqdu PSM ,IGLICA” za rok 2017 '

Zarzad Powszechnej Spé6tdzielni Mieszkaniowej IGLICA realizujac obowigzek
statutowy ( art. 41 ustep 2 punkt 2) przedstawia Cztonom Spoidmelnl sprawozdanie na
temat dziatalnosci w 2016r.

Dziatalno$¢ Zarzadu na przestrzeni roku 2017 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 Krélicki

Niniejsze sprawozdanie zostato opracowane na podstawie danych ksiegowych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na dzief 31 grudnia 2017r.
Dane oceniajace sytuacje ekonomiczng Spétdzielni w poszczegdinych elementach
sktadowych sprawozdania przedstawiajg sie nastepujaco:

MAJATEK TRWALY

Warto$é majatku trwatego netto Spétdzielni wedlug stanu na 31 grudnia 2016r.
wynosi 16 848 737,88 zt z tego:

96,14 %to jest 16 198 810,58 zt stanowig budynki i obiekty inzynierii ladowej

2, 09 % to jest 351 908,24 ztto grunty bedace w w1eczystym uzytkowamu spotdzielni -
11177,88 m. kw
1,19 % to jest 201 331,67 zt grunty bedace wasnosécia Spo%dz1e1m to jest

10 150,76m.kw.
0, 58% to jest 96 687,39 zt to urzadzenia techniczne i maszyny

Przewage w strukturze majatku stanowia budynki i budowle. Ich struktura i potozenie
przedstawia sie nastepujaco: :

Srédmieécie Zerniki ‘ _' Razem:
- iloé¢ budynkéw o 2 8 : 10
- ilo$¢ mieszkan ' 54 164 ' 218
- ifo$¢ lokali uzytkowych ) 2 _ 8

- garaze i miejsca postojowe 6 24 30




PowyZsze zestawienie nie obejmuje 45 mieszkan , 2 lokali uzytkowych i j ednegb garazu,
- ktore posiadajg status odrebnej wiasnoéci. W 2017r doszto do ustanowienia odrebnej
wiasnosci 1 lokalu mieszkalnego. ' '

Ponizsze zestawienie przedstawia strukture tytuléw praWnych do lokali mieszkalnych i
lokali uzytkowych w spétdzielni na 31.12:2017r.

: Spéidzielcze Spétdzielcze Qdrebna

L.P | Adres Illos¢ lokatorskie wiasnosciowe wtasnosé
nieruchomogci 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 51 7|
Rumiankowa 27/29

7. |-35 66 0 50 16

8. [Razem 263 0 218 45

_ Spétdzielcze Odrebna

L.P | Adres lloé¢ lokali wilasnosciowe wiasnos¢
nieruchomosci uzytkowych |Najem prawo do lokalu lokalu

1, [Sienkiewicza 54/56 4 0 4

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. {-35 2 0 0 2

8. |Razem 10 1 7 2




. SPRAWY CZLONKOWSKIE

Liczba cztonkéw wg stanu na dziefi 31.12.2017r. wynosi 351 oséb.

W 2017r nastgpita radykalna zmiana odnoénie cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej . W poprzednich latach informowali$my Pafstwa o

Tym , ze 5 lutego 2015r Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok w zakresie orzeczenia
niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 11 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r o spétdzielniach
mieszkaniowych z art. 64 ust.1 Konstytucji Rzeczpospolitej Poiskiej . W jego kontekscie
cztonkami spétdzielni mogg byé 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 moga by¢ cztonkami spdtdzielni. Wedtug wywoddéw pisemnego uzasadnienia wyroku
TK nieprawidlowe jest przyjmowanie w poczet cztonkéw spétdzielni tzw. cztonkow

- oczekujgcych, niedopuszczalne jest réwniez, z konstytucyjnego punktu widzenia, by
podmioty niemajace interesu w realizacji ustawowych celéw danej spétdzielni mogly
korzystac z praw korporacyjnych przynaleznych cztonkom spétdzielni.

Wyrok TK nie okresla wprost skutkéw wydanego orzeczenia . Od tej pory Ministerstwo
Infrastruktury i Budownictwa pracowato nad zmianami Prawa Spoldzielczego i ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w tym zakresie.

20 lipca 2017r sejm zatwierdzit ustawe o zmianie ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych ,
ustawy — kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy prawo spotdzielcze. Powyzsze zmiany
zaczely obowigzywaé od 9 wrzesnia 2017r.

Z tym dniem , utracily w spoéldzielni cztonkostwo , wszystkie osoby , ktorym w tym dniu nie
przystugiwat zaden tytul prawny do lokalu , a wiec wszyscy cztonkowie oczekujgcy ,
czlonkowie , ktérzy zamieszkuja wspélnote mieszkaniowg Rumiankowa 57 oraz inni
cztonkowie , ktérzy zbyli swoje prawa do lokali a nie ztozyli rezygnacji z cztonkostwa. Na
Zarzadzie spoczal obowigzek powiadomienia tych oséb o utracie cztonkostwa. Powstal
rowniez obowiazek ustalenia na dzien 9 wrzeénia 2017 nowej bazy czlonkowskieji
poinformowania nowych czlonkdéw o nabytym cztonkostwie. Z mocy ustawy czionkami stali
si¢ wszyscy posiadacze spoldzielezych praw do lokali wraz z matzonkami. Posiadacze
odrebnej wlasnosci réwniez mogg zosta¢ cztonkami spéidzielni ale po ztozeniu stosownej
deklaracji. Zarzad ustalat uprawnionych na podstawie zapisu w ksiegach wieczystych.
Konsekwencja finansows tych zmian dla Spétdzielni byla utrata przychodow w wysokosci
okoto 6 000 z! rocznie z tego tytulu , Ze osoby nie bedace czlonkami spétdzielni wnosili
oplaty na eksploatacj¢ wyzsze niz czionkowie spétdzielni, Po zmianie ustawy prawie wszyscy
mieszkancy zostali czlonkami spoldzielni. :

Konsekwencjg organizacyjng zmiany ustawy bylo dla nas rowniez to , ze z mocy prawa
utracili czlonkostwo dwaj cztonkowie Rady nadzorczej , wobec czego musieli$my
zorganizowa¢ Walne Zgromadzenie w styczniu 2018 r w celu przeprowadzenia wyboréw
uzupelniajacych. Czionkowie rady zostali wybrani i zarej estrowani w Krajowym Rejestrze
Sadowym ,




~ GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni sktadaja sie z 10 budynkéw o tacznej powierzchni
16 634,12 m.kw. / bez lokali wyodre;bnlonych zmniejszenie do poprzedniego roku 0
57,10 m.kw./.

Lokale wyodrebnione, ktérymi zarzqdza Spo%dme]ma jestich 45 sztuki, stanowig
3011,59 m.kw.

- Uchwatami Zarzadu w sprawie okreslenia odrebnej wlasnosci 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 m1eszkan10wym1 ewidencjonowane sg w
podziale na nieruchomosci.

Roczne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skali catej Spétdzielni wyniosty
w 2017roku 1 492 149,12 z1 ‘ :

Z powyiszej kwoty :
* 847 291,70 zt to koszty utrzymania i biezacej eksploatacji meruchomosc1 / spadeko
1,85 % w stosunku do 2016r, to jest 15 951,59zt / na ktére skiadajg sie miedzy innymi:

oEnergia elektryczna -25 608,99 zi/ poprzednio 22 354,39 zt/

oPodatek od nieruchomosci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw - 67 058,70 zt /
o Odpis na fundusz remontowy -211 620,64 zt /bez zmian / '
oWywdz nieczystosci - 106 531,53 zt

oBiezgce konserwacje 1 naprawy 32 018,12 -zt /poprzednio 20 246,94z1/,
oUbezpieczenia mienia9 415,48 -zt /poprzednio 9 946,16 zt/

oWynagrodzenie pracownikéw -142 008,29 zt / poprzednio 135 835,01zt /
o0Obowigzkowe narzuty na wynagrodzenia - 26 063,63 zt

o Przeglady okresowe 10 232,14 zt /poprzednio 20 361,17 zt/

o Narzut kosztéw ogolnych Spo%dmelm 200 000 zt/poprzednio 230 000 z}/

251 474,36 zl to koszty zuzycia zimnej wody w lokalach i w czqsmach wspolnych
nieruchomosci oraz odprowadzanie $ciekéw wzrost o 5,52%

+386 577,18 zl to koszty dostawy energii cieplnej /
»6 805,88 z1 to koszty eksploatacji dwoch dzw1gow Jul. Slenklewmza /.

Inne koszty poniesione w 20 17 rto:

+51 840,78 zt koszty dziatalnosci gospodarczej z tego 42 430,29zt to koszty _
prowadzenia obstugi wspolnoty mieszkaniowej, a 9 410,49 zt to koszty dzierzawy
gruntu na Zernikach .

#53 245,64 z1 koszty ogblne Zarzqdu

Wynik na eksploatacji w catej spétdzielni 72 2017r wynidst plus 19 995,73 zt. W
podziale na poszczegdine nieruchomoéci przedstawia sie nastepujaco:

sSienkiewicza 54/56 3347,92 7




eSienkiewicza 52 : | o . 6452,361z

eRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 ' 2426727
eKiemliczéw 14 _ : -772,88 7
eUdzieli S | 820207z
«Rumiankowa 27-31 ' ' . 339,54 z}

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.

Na wielko$¢ wyniku na nieruchomosciach miaty wptyw pozytki z najmu.czeéci
wspdlnych nieruchomoéci i spétdzielni w wysokosci 38 421,36 zt, ktére w podziale na
nieruchomogci przedstawiaja sie nastepujgco :

oSienkiewicza 54/56 6 094,56 zt
oSienkiewicza 52 ' 4 639,68 zt
oRumiankowa 37-43 i Kiemliczdéw 5-11 645,60 zi
oKiemliczéw 14-20 - 1709,12 z
oUdzieli _ _ 2187732zt
oRumiankowa 27-31 ' ‘ 3 455,08 zt

Jesli natomiast chodzi o pozostate pozycje dziatalnoéci eksploatacyjnej czyli tzw. media -
energie cieplna i zimna wode spétdzielnia ma obowigzek rozhczyc sie z mieszkancami
do zera. :

Wynik na energii cieplnej za 2017 rok wynidst :
Sienkiewicza 54/56 minus 9 840,24 zt
Sienkiewicza 52 plus 2 028,92 z}

Kiemliczow 5-11 minus 6 783,68 z}

* Kiemliczéw 14-20 minus 1 671,52 zt

S. Udzieli minus 9 019,54z} '

Wynik na zimnej wodzie za 2017 rok wynidst :

Sienkiewicza 54/56 plus 2 989,41 zt
Sienkiewicza 52 minus 1 122,16zt
Kiemliczéw 5-11 minus 2 766,61 z}
Kiemliczéw 14-20 minus 864,11 zt
S. Udzieli minus 1 257,37 zt
Rumiankowa 27/29-35 plus 1789,58 z% '
Zgodnie z obowigzujgcym prawem nadwyzki zostang Pafistwu zwrécone natomlast
niedobory musicie Panstwo pokry¢.




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

*Przychody finansowe to jest odsetki od :
eRachunku oszczedno$ciowego w wysokosci 12 755,59 zt
» Zalegto$ci w optatach w wysokosci 874,66zt i dotycza nastepujgcych

nieruchomosci :
oSienkiewicza 52 861,66 zt

oRumiankowa 37-43 i Kiemliczéw 5-11 13,00 zt

¢ Pozostate koszty operacyjne w kwocie 4 839,51 zt to
sSkladka obowigzkowa do Krajowej rady Spétdzielczej 550,00zt
eZaokraglenia 27,91zt
*Koszty upomnienia 11,60 zi _
*Koszty uporzadkowania dziatek nr 77, 3500,00 zt
*Koszty sadowe 750,00 zt dotyczace nastepujgcych nieruchomodci:

oSienkiewicza 54/56 250,00 zt
eSienkiewicza 52 250,00 zt
eRumiankowa 27/29-35 250,00 z¢

¢ Pozostate przychody operacyjne wynosza 44 856,34 zt. Sktadaja sie na nie:
o zwrot kosztéw sgdowych w wysoko$ci 684,00 zt. Dotyczacy
nastepujacych nieruchomoéci :

» Sienkiewicza 54/56 . : 75,00 zi
*  Sienkiewicza 52 534,00 z}
» Rumiankowa 27/29-35 75,00 z1

o 40 172,34 zt kwota otrzymana od sp. z 0.0. Domilar, realizujgcej budynki
przy ul. Rumiankowej 57 z tytutu zawartej ugody / uzyskana kwota
catkowita wynosita 53 000z}, jednak 12 827,66zt Zarzad przekazat na
cze$ciowa refundacje wydatkéw poniesionych na budynkach przy '
Rumiankowej 57 z funduszu remontowego na usuwanie usterek
wykonawstwa/

o 4000 zt za udostepnienie d21a}k1 przy ul. Rumlankowej 27-29-35 do
wykonania przytacza do stacji trafo.

Cato$ciowy wynik finansowy spétdzielni za 2017r, uwzgledniajacy przedstawione
powyzej wielkosci, podlegajgcy podziatowi Jub pokryciu Uchwalg Walnego
Zgromadzenia wyni6st brutto plus 22 071,11zt

Po obcigzeniu go podatkiem dochodowym w wysokosci 7 855,00 zt, wynik finansowy
netto wyniést plus 14 216,11zt

Na kwotr—; powyzsza skiada sie wymk na dziatalnosci fmansowe; i pozostatej operacy]ne]
dotyczacej :
» eksploatacji w wysokosci 4 808,66 minus 2 7467t podatku dochodowego to
jest netto 2 062,66z}
e pozostatej dziatalnosci w wysokosci 17 262,45zt minus podatek dochodowy
5109 zt to jest netto 12 153,45zt




Uzyskany wynik finansowy.Zal.'.zqd propdnuje podzieli¢ wynik zgodnie ze Zrédlem
przychodéw, na pokrycie medoborow Iub nadwyzek na eksploataql poszczegolnych
nieruchomosci to Jest

. Slenklewwza 54/56 - - 676,00 z%
¢ Sienkiewicza 52 _ : - +701,66z
e Kiemliczéw 5-11, Rumiankowa 37 - -62,00zH
e Kiemliczéw 14-20 o . -87,00 zt
o S.Udzieli -1 417,00 zt
¢ Rumiankowa 27/29-35 | . - 3603,00 zt

A zysk pozostaly w wysokosci 12 153,45 pozostawié¢ do rozliczenia w latach
nastepnych. :

Po podziale wyniku finansowego wynik na nieruchomoséciach quzie przedstawiat sie
nastepujgco:

Nadwyzka przychodow wystgpi na trzech nieruchomosciach to jest’:

Rumiankowa 27/29-35 17 385,27 zt
Sienkiewicza 52 ' - . 8536,58 7zt
S.Udzieli ' 12 152,67 z

Kiemliczéw 5-11 , Rumiankowa 37- 43 1 245,52 7t

Natomiast na pozostatych nieruchomos$ciach wystapi nadwyzka kosztéw nad

przychodami : :
Kiemliczéw 14-20 -8003,72 zt

Sienkiewicza 54/56 _ : -6 243,09 zt

Zgodnie z art.6 Ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzgdzanej przez spotdzielnie na
podstawie art.1 ust.3, a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art4 ust. 1-21 4
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomo$ci w roku nastepnym. _

GOSPODARKA REMONTOWA

Prace remontowe prowadzone byty na podstaw1e planu zatw1erdzonego przez Rade;
Nadzorczy .
Lacznie w skali Spoldmelm na remonty wydano 156 381 62 zl

Na Sienkiewicza 54/56 Wydatkowano 4 676 44 zt

- Wykonano min:

¢  Wymiane instalacji cieptej wody w piwnicy budynku,
* Naprawe tynkéw na elewacji w 15 miejscach,




¢ Wymiana mocowan prowadnic poziomych w bramie garazowej.

Na Sienkiewicza 52 wydatkowano 8 518,24 zt
Wykonano min:
e Wymiane odcinka rury zasilajacej,
¢ Naprawe sufitu wiokalu nr 21,
¢ Wymiana przewodu domofonowego lokal nr 1,
e Instalacja odpowietrznikéw pionéw cw w mieszkaniach 24127,

Na Kiemliczéw 5-11 wydatkowano 88 240,92 zt
Wykonano min :

e wymiane potamanych dachéwek,

» wymiane podgrzewacza w kottowni ,

¢ remont kottowni,

¢ remont chodnika ,

Na Kiemliczéw 14-20 wydatkowano 2 894,40zt
Wykonano min : _

¢ remont obrobek blacharskich,

» remont chodnika,

+ usuniecie mostka termicznego,

Na Rumiankowej 37-43 wydatkowano 1472,00 zt-
Wykonano min : -
e naprawa obrébek bIacharsklch
e kontrole szczelnosci balkonu 37/3,
. wymiana zaworu odcinajgcego zw.

Na ul. S. Udzieli 1-7a wydatkowano 44 991,77 zl
Wykonano
wymiana drzw_i wejéciowych ,
naprawa'obrébek blacharskich i rynien,
remont klatek schodowych 31 1a,
“modernizacje o$wietlenia,
naprawy pojedynczych dachéwek,
wymiana rynien,
naprawa schodéw, podjazdu, chodnika i §cian,

*® & & & o o @

Na Rumiankowej 33 wydatkowano 2 692,20 zt
Wykonano min :
ewymianeg ptytek na pod}odze w budynku,

Na Rumxankowe} 35 wydatkowano 571, 952%
Wykonano min :
e naprawe opaskii §ciany piwnicznej,




Na Rumlankowe; 27/29 wydatkowano 1 752, 60 zt
.Wykonano min:
s remont ptyty balkonowe] m. 3
. naprawa dachowek i wymiana po%amanych na nowe,

Na Rumlankowe] 31 Wydatkowano 572 10 zt.
Wykonanomin:
¢ naprawe wzmacniacza TV,
¢ wymiane opierzenia ogniomuru,
. wymianq po}amanych dachéwek,

Na 2018 zaplanowano wykoname prac remontowych na kwote 200 7002{

Plan remontow obejmu]e min:
Slenklewzcza 52

e - - malowanie pasa $cian zewnetrznych i zabezpleczeme 1ch przed graf1tt1
. wymlam-;,- czeéci instalacji co i cwit w piwnicy -

Slenklewwza 54—/ 56

. wymianeg.czesci mstalaq] co i cwu w.piwnicy,

. remont catoéciowy dzwigu _

Rumiankowa 27/29 -35 L
. . remont oktadzin schodéw zewnetrznych

Kiemliczow 14-20

e . ‘wymiana zaworéw po'dpibnjOWCh_W'p.iv‘:’n‘icy"
Kiemliczéw 5:11

o wymlana zaworéw podpionowych w plwnlcy.

Rumlankowa 37- 43

e . naprawa tynkéw zewnetrznych

Ud21e11.1 -7

¢__- o _remont 2 klatek schodowych

.. wymzana elementéw eksploatacyjnych w kot}owm

e - “remont }ukarn dachowych

Z funduszu rozwoju osiedla sfinansowali$my w 2017r.:

. Koszenie terenéw zielonych ' 10 497,60zt
) Wycinke drzew i pielegnacje krzewdow 3 294,00 zt
. Wymiane piasku w piaskownicy 270,00 2t

9




. Dokumentacje prmektowq Wy]azdu z parkmgu przy Rumiankowej 37-43 za
kwote 5500zt
tacznie wydatkowali$my 19 561,60 z1

Na rok 2017 zaplanowano nastepujace wydatki z Funduszu Rozwoju Osiedla

e Koszenie terendw zielonych 10 000,00zt
e Pielegnacja drzew i krzewdw 4 000,00 21
¢ Wymiana piasku w piaskownicy 400,00zt

W 2017 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 niszczgce dziatania
czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych i
przewodéw kominowych i instalacji elektryczne;j.

Odnotowano w roku 2017- 48 awarii, podjeto 67 czynnoéci z zakresu obstugi instalacji
elektrycznej i 31 czynnoséci z zakresu ustug $lusarskich.

INNE

W 2017r Zarzad koncentrowat sie nadal na mozliwosci zbycia prawa wieczystego
uzytkowania dziatek nr 77 o pow. 4604 m.kw. przy ul.Zernickiej we Wroctawiu.
Zainteresowanie ta dziatkg wzrosto .Zarzad prowadzit rozmowy z kilkoma -
potencjalnymi nabywcami . Jednak ograniczenia wymkajacce Z planu zagospodarowama
przestrzennego zniechecajg potencjalnych nabywcéw.

- W 2011r ztozyliSmy wniosek do Biura Rozwoju Wroclawia o zmiane planu

zagospodarowania . Ostatnio otrzymali$my informacje , Ze beda podejmowane prace
nad interesujacym spdtdzielnie planem zagospodarowania.

‘Wobec powyzszego Zarzad podjat decyz;e; 0 wstrzymaniu czynnoéci majacych na celu

zbycie tych dziatek.

Ponadto od 1.08.2016r. wydzierzawione jest 1000 m.kw. z przeznaczeniem na myjnie
bezobstugows . Do czasu uruchomienia dziatalnoéci spétdzielnia uzyskiwata dochéd w
wysokosci 1 000zt netto miesiecznie , po uruchomlemu dzxa}alnosa optata wynosi

2 500zt netto miesiecznie.

W 2017r miata miejsce kontrola PKO BP SA Centrum Wlerzytelnosa Zespotu
Wierzytelnosci Mieszkaniowych , prawidtowoéci prowadzenia ewidencji analitycznej
zadtuzen z tytutu kredytéw mieszkaniowych , prawidtowosci sporzadzanych przez
spoldzielnie informacji dotyczacych tacznej wysokosci wszystkich kwot z tytutu sptaty
zadtuzZenia przez cztonkéw spétdzielni. W wyniku przeprowadzonej kontroli nie
stwierdzono nieprawidtowosci .

Ponadto w grudniu 2017r me}o 20 lat od systematyczne] sp%aty kredytu
zaciggnietego na realizacje budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56. Wobec powyzszego ,
zgodnie z przepisami , Zarzad sporzadzit wniosek o umorzenie zadluZenia z tytutu
przej$ciowego wykupienia odsetek od kredytéw mieszkaniowych , oraz zaprzestal

pobierania od cztonkéw splaty kredytu w postaci normatywu.

Whniosek jednak nie =zostal jeszcze zlozony w Biurze Wierzytelnosci
Mleszkamowych Banku PKO BP , poniewaz wynikngt problem z ewentualnym

10




obowiazkiem opodatkowania, podatklem dochodowym od oséb flzycznych ,
umorzonych kwot,

Wedtug informacji przekazanych przez Biuro , w Ministerstwie Finanséw trwajg prace
(projekt rozporzadzenia wpisany do Wykazu prac legislacyjnych MF w poz. 625) nad
regulacjami, ktére pozwola na zaniechanie poboru podatku dochodowego od
kredytobiorcdw, ktérzy skorzystaja z umorzenia zobowiazat odsetkowych, powstatych
w nastgpstwie przejSciowego wykupu odsetek od kredytéw mieszkaniowych przez
budzet paristwa na podstawie przepiséw ustawy z dnia 30.11.1995 r.

W PSM Iglica kwota do umorzenia wynosi 1 376 794,44 zt i dotyczy 20 mieszkan.

Wobec powyzszego Zarzad dokonat sptaty raty kapitatowej za I kwartat 2018r , ktéra
zgodnie z przepisami, zostanie spétdzielni zwrécona po ztozeniu wniosku 0 umorzenie
i czeka na rozwiazania legislacyjne pozwalajace uniknaé opodatkowania./ podatek do
zaptacenia wyniést by 247 822 zt/.

GOSPODARKA FINANSOWA

Bilans Spétdzieini za rok 2017 zamknal sie po stronie aktywdw i pasywéw kwotg

19 679 174,46 zi. Suma bilansowa jest mniejsza od sumy z roku poprzedniego o okoto
2,14% to jest 430 716,73 z}k. Na zmniejszenie sumy bilansowej miata najwiekszy wptyw
zmlany w aktywach trwatych .

Struktura aktywow i pasywoéw przedstawia sie nastepu]qco
e Giéwna grupe aktywdw stanowig aktywa trwate 92,82 %, natomiast aktywa

obrotowe tylko 7,18 %. W stosunku do roku poprzedniego aktywa trwate ulegly
zmniejszeniu 0 430 286,66 zt i wynosza 18 265 882,51 zt a aktywa obrotowe
/to gléwnie naleznoéci i $rodki pienieine /, ulegty zmniejszeniu o 430,07z i
wynosza 1413 291,95 zt. Zmiana w aktywach trwatych wynika przede
wszystkim z ustanowienia odrebnej wiasnosci 1 lokalu mieszkalnego .
Zmiana w aktywach obrotowych to przede wszystkim zmniejszenie $rodkéw
pienieznych o 105 890,80 zt , wzrost naleznosci o0 111 378,30 zl oraz
zmniejszenie 0 5 917,67 zt krotkotermmowych rozliczen
miedzyokresowych/min, zmniejszenie niedoboru na eksploataciji. /
Wsréd aktywdéw obrotowych 20,08 % stanowig naleznoéci krétkoterminowe,
77,84 % $rodki pieniezne, 2,08 % krotkotermmowe rozliczenia
miedzyokresowe.

¢ Gtéwna grupe pasywoéw stanowia kapitaty wiasne 89,80 %, natomiast 10, 20%
stanowig zobowiazania i rezerwy na zobowigzania .

- Wiréd zobowigzan 68,58 % stanowi kredyt dtugoterminowy zaciggniety na
realizacje budynku przy ul.Sienkiewicza 54/56, 29,40 % zobowigzania
krotkoterminowe, 1,82 % rozliczenia miedzyokresowe ,0,20% rezerwy
krotkotermmowe :

Przychody Spétdzielni za 2017r. wynosza tacznie 1 623 982,61 zt z tego:

* 1585 655,30 zt przychody z dziatalnosci podstawowej/ skorygowane o zmiang stanu
produktow + 163,551 z 19 995,73 z wynik na eksploatacji /,
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® 44 856,34 7z} to pozostate przychody operacyjne / zwrot kosztéw sgdowych ,
udostepnienie dziatki, §rodki z zawartej ugody z Domilar Sp. z ¢.0. /,

e 13 630,25 zt to przychody finansowe / odsetki od lokat i od zalegtosci w optatach za
uzytkowanie mieszkan/.

- Kosztytgcznie za 2017r wynoszg 1 601 911,50 zt, z tego: -

sKoszty dziatalnosci operacyjnej 1597 071,99

sPozostate koszty operacyjne wynoszg 4 839,51 zt

Wynik finansowy brutto w wysokos$ci 22 071,11 zi zostat skorygowany o podatek
dochodowy od 0s6b prawnych w wysokosci 7855 zi i wynik finansowy netto wynosi
14 216,11zt Wynik finansowy w kwocie 2 062,66 zt dotyczy eksploatacjia 12 153, 4521
dotyczy pozostatej dziatalnoéci.

Znacznym problemem jest utrzymujace sie zjawisko zadtuzen finansowych
mieszkancéw wynikajgce min z niezachowywania statutowego terminu wnoszenia optat
za mieszKkanie. _ _ _

Zalegtos¢ na lokalach mieszkalnych na koniec 2017r wynosi 121 768,36 /na koniec
2016r wynosita 74 051,44 zt / wzrost 0 47 716,92zt /. Kwota ta stanowi 98,91%/
$rednich naliczef miesiecznych . Liczba zadtuzonych wynosi 88 oséb.

Zalegtod¢ dla lokali uzytkowych wynosi 5 255,04 zt i ulegla zmniejszeniu o 5 897,39 zt,
ale stanowi 28,70 % $rednich miesiecznych naliczen.

Statystycznie najwiecej oséb zalega z oplatami za jeden i dwa miesiace - 133 os6b, aich
-zadtuzenie wynosi 36 256,61zt

Posiadamy dwdch dtuznikéw , ktérzy zalegaja z optatami powyzej 12 mlechy na kwote
taczna 34 206,19zt .

Wysokos¢ tych zalegto$ci jest znieksztatcona przez zaksiegowane w grudnia 2017 / ze
wzgledéw bilansowych i inaczej niz w latach poprzednich / rozliczenie mediéw na
trzech budynkach posiadajacych kotlownie . Zobowigzania ktérych termin ptatnosci
przypadat na miesigc marzec 2018r na poszczegélne budynki wynosity:

Kiemliczéw 5-11 2 779,78 z
Kiemliczow 14-20 2078052 2zt
S.Udzieli 26 587,73zt
Zalegtosci w podziale na budynki przedstawiaja sie nastepujgco:
Zalegto$¢ na Lokale
131.12.2017. mieszkalne Lokale uzytkowe Razem
Sienkiewicza 54 /56 16 827,73 1452,41 18 280,14 |
Sienkiewicza 52 -9 353,80 760,77 10 114,57
Kiemliczow 5-11 19 876,87 19 876,87
Kiemliczéw 14-20 10 310,65 10 310,65
- |Rumiankowa 37-43 5193,82 5193,82
15.Udzieli 29 187,76 257,01 29 395,57
Rumiankowa 33 1 337,10 1337,10
Rumiankowa 35 1427,45 1427,45
Rumiankowa 27/29 27 398,92 27 398,92
Rumiankowa 31 .. 854,26 79,85 934,11
Razem 121 768,36 2 550,04 124 318,40
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Zarzad prowadzi windykacje zalegto$ci na biezaco . Wi'ndykacja w ostatnich czasach
stala si¢ czynnoscia 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 spétdzielnie na straty poniewaz nie mozemy
sie pozby¢ ucigzliwego diuznika, ktéry najczesciej mieszka do eksmisji i nie ptaci do
spétdzieini 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 wysokoéci dtugu.

- Opisywali$my panstwu w poprzednim roku sytuacje ze sprzedaza mieszkania przy
ul.Rumiankowej 35. Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu zostato zlicytowane w
czerwcu 2015r. Nalezno$§¢ gtéwna spotdzielni w tej sprawie wynosi 14 612,56 zt/ bez
odsetek , kosztéw sgdowych , komorniczych i kosztéw zastepstwa prawnego/. '
Na dzien dzisiejszy posiadamy informacje, ze plan podziatu $rodkéw ze sprzedazy
wiasno$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 wierzytelnosci w ksiedze wieczystej.

W sprawie tej wystepuje 90 wierzycieli.

Podobna sytuacje mamy z mieszkaniem przy ul. Rumiankowej 27 / 29 . Mieszkanie
zostato sprzedane przez komornika w maju 2017r, zalegtosé podstawowa wynosi
26042,40 zt . Z informacji uzyskanych od komornika w tej sprawie nie zostat jeszcze
sporzadzony plan podziatu Srodkéw ze sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. :

Sprawy sadowe

W 2014r zakonczy} sig w Il instancji wazny dla Spo%dzxelm proces z Domllarem Sp.Z 0.0,
ktéra realizowata budynki na Rumiankowej 57

Toczyt sie od marca 2010r, z powddztwa Spétdzielni , w sprawie kar umownych w
wysoko$ci 100 000zt naliczonych z tytutu odstapienia czesciowego od umowy na
realizacje budynkéw przy ul.Rumiankowej 57- wykonana mezgodme z projektem sie¢
kanalizacyjna .

22 pazdziernika 2014r zapadt wyrok w tej sprawie. Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroclawiu [V Wydziat Gospodarczy zasadzit od Domilaru Sp. Z o.0. na
nasza 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 powyiszego
wystapiliSmy z whnioskiem 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 ztozyl wniosek do Sadu Rejonowego dla
Wroctawia Fabrycznej , Wydzial VIII Gospodarczy do spraw Upadioéciowych i
Naprawczych , o wydanie postanowienia o uchyleniu zajecia majatku i o wydanie
postanowienia o zawieszeniu egzekucji komorniczej , informujac Sad , ze 14.07.2015r
zlozyt wniosek o upadto$é. Wnioskowane postanowienia zostaly przez Sad wydane i
egzekucja zostata wstrzymana. Natomiast Sad oddalit wniosek Domilaru Sp. z 0.0. w
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likwidacji o upadtosc¢, oddah} réwniez zazalenie | mogli$my wystqplc do kornormka 0
wznowienie postepowania egzekucyjnego.

Na wezwanie do zaptaty skierowane bezposrednio do Lucjana Gorsklego prawmk
-odpowiedziat, ze brak jest jakichkolwiek podstaw do uwzglednienia zgdania spétdzielni.
Sprawe skierowali$my do egzekucji komorniczej, jednak 4 listopada 2016r komornik
umorzyt postepowanie wobec stwierdzenia bezskutecznosci egzekucji .

Wobec powyzszego spétdzielnia musiataby wystapi¢ do sadu z pozwem przeciwko
Lucjanowi Gérskiemu, ktory byt prezesem Domilar Sp. z 0.0.1sadzi¢ go z z art. 299 k.s.h.
I taka decyzje podjat zarzad wezesdniej . Natomiast teraz przeanalizowaliSmy sprawe od
strony finansowej . Koszty procesu , w pierwszej instancji, od kwoty okoto 90.000z /
nalezno$¢ zasadzona ostatnim wyrokiem - 50 000zt plus odsetki/ wyniostyby 5400zt .
Do tego wynagrodzenie prawnika 3600 zt Proces nie skoniczytby sie nal instancjico
generowataby dalsze koszty , ktérych odzyskanie jest watpliwe.. '
Biorac pod uwage powyzsze koszty , czas, brak srodkéw finansowych Domilaru sp. z o.0.
oraz ponawiane propozycje podpisania ugody przez Pana Gérskiego , 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 , zrzekaja sie jakichkolwiek roszczen wobec siebie, za co spétdzielnia
uzyskuje kwote 53 000 zt. Zarzad podjat decyzje o sfinansowaniu z tej kwoty , czesci
wydatkdw z funduszu remontowego mieszkaficéw ul. Rumiankowej 57 , poniesionych
na usuwanie usterek. W latach 2011-2015 na usuwanie usterek wydana zostata kwota
25 655,31. Zarzad podjat decyzje , ze potowe z tej kwoty sfinansuje $rodkami
uzyskanymi od Domilaru Sp. z 0.0. , czyli zwrdci na konto Wspdlnoty kwote 12 827,55zt
Przekazanie tej kwoty bedzie mozliwe po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie
Cztonkéw Spotdzielni sprawozdania finansowego za 2017r .

Sprawy pracownicze

Spétdzielnia na koniec roku 2017 zatrudniata 6 os6éb z tego 5 na caly etatijednana 1/3
etatu. Dwie osoby posiadajg wyzsze wyksztatcenie / w tym jedna osoba posiada licencje
zawodowgq w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami / pozostali pracownicy pomada]q
$rednie wyksztalcenie.

Wszyscy pracownicy uczestniczyli w 2017r. w okresowym szkoleniu w zakresie BHP i

PPOZ oraz posiadaja aktualne badania lekarskie.

CZLONE ADU
: icki
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