SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE)
,,PRZECLAW - ZIELONE POLE”

Z DZIALALNOSCI W 2015 ROKU.

W 2015 r. Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przectaw — Zielone Pole” dziatat w sktadzie:
Krzysztof Jura - Prezes Zarzadu
Arkadiusz Hejzner - Z-ca Prezesa Zarzadu

l. Dziatalnos¢ statutowa Zarzadu Spétdzielni.

W 2015 roku Zarzad, jako statutowy organ wykonawczy, kierowat Spétdzielnig
podejmujac decyzje oraz uchwaty umozliwiajgce realizacje zadari planowanych, a takze
dotyczacych zarzgdzania, co spetniato wymogi Statutu i odpowiednich regulaminéw
wewnegtrznych wynikajacych ze Statutu. Jednoczesnie Zarzad reprezentowat Spétdzielnie na
zewnatrz, w spawach wynikajacych ze statutowych kompetencji, przed organami
samorzadowymi, organami nadzoru i kontroli.

Wszystkie decyzje istotne do oceny dziatalnosci Zarzadu, a takze okreslajgce zakres i sposdb
zatatwiania spraw waznych i priorytetowych dla Spétdzielni — Zarzad przedstawiat cztonkom
Rady Nadzorczej na kolejnych posiedzeniach. Utatwito to organom nadzorczo — kontrolnym
Spotdzielni m. in. na biezgca kontrole wdrazania i realizacji uchwat i wnioskéw.

W ramach uchwalonej przez Rade Nadzorcza Struktury Organizacyjnej Spétdzielni,
Spotdzielnia realizowata swoje zadania poprzez zatrudnienie na petnych etatach trzech oséb
w tym dwoch czionkdéw zarzadu i jednego pracownika biurowego. Dodatkowo zawarte sg
umowy z biurem rachunkowym ds. ksiegowosci, kadr i ptac oraz administratorem
technicznym osiedla.

W wyniku postgpowania sadowego odzyskalismy od SM ,,Przectaw” pomieszczenia biurowe i
administracyjne. Poczawszy od dnia 01.08.2015 r. biuro Spétdzielni mieéci sie w budynku
Przectaw 81A/2. '

Il. Proces inwestycyijny

W 2015 roku Spétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci inwestycyjnej.

W zwigzku z decyzja o zakoriczeniu procesu inwestycyjnego budowy doméw w zabudowie
szeregowej przy ul. Zbdjnickiej oraz delegacja Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia,
Zarzgd Spotdzielni probowat sprzedac pozostate dziatki budowlane, jednakze bez skutku,
mimo ogtoszenia w 2015 r. dwéch przetargéw nieograniczonych o zasiegu regionalnym i
ogdlnopolskim. Jednakze w dalszym ciggu bedziemy podejmowali dziatania zmierzajace do
zbycia w/w nieruchomodci.




W wyniku wykonania ekspertyzy dotyczacej prawidtowosci rozliczenia ostatniego zadania

inwestycyjnego w Przectawiu oraz ujawnienia nieprawidtowosci zwigzanych z tym

rozliczeniem, Zarzad wraz z Radg Nadzorczg Spétdzielni skierowat zawiadomienie o

popetnieniu przez byty Zarzad przestepstwa polegajacege na wyrzadzeniu przez cztonkdw
Zarzadu znacznej szkody majatkowej cztonkom Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przectaw —

Zielone Pole” w Szczecinie poprzez nieprawidiowe rozliczenie inwestycji budowy budynkéw

mieszkalnych potozonych w Przectawiu.

Realizujgc wniosek polustracyjny dotyczacy rozliczenia zadania inwestycyjnego ,,Zbéjnicka”

(realizacja czterech budynkéw szeregowych), Zarzad wraz z Rada Nadzorcza ztozyt

zawiadomienie do Prokuratury o mozliwosci popetnienia przestepstwa przez byty Zarzad i

Rade Nadzorczg na szkode Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Przectaw — Zielone Pole”,

polegajgcego na naduzyciu udzielonych uprawnieri i niedopetnieniu obowiazkéw podczas
zarzgdzania sprawami finansowymi Spétdzielni oraz ich nadzorowania, skutkujgcymi

powstaniem znacznej straty, ktora w Swietle przeprowadzonej lustracji, mogta siegng¢ kwoty

2.099.094,45 zi.

Na dzieni przedtozenia sprawozdania sg prowadzone postepowania Prokuratorskie w/w

sprawach.

lll. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

- Zasoby Spétdzielni zostaty oddane do eksploatacji w latach 1995 -2009 . Budynki zostaty
wybudowane w technologii mieszanej oraz tradycyjnej, wyposazone w indywidualna
instalacje centrainego ogrzewania i cieptej wody, zimnej wody, instalacje kanalizacyjna,

elektryczng, gazows, domofonowa, telefoniczng i telewizyjna.

Stan ilosciowy zasobow mieszkaniowych na 31.12.2015 r. przedstawia sie nastepujgco:

33 budynki wielorodzinne o facznej powierzchni uzytkowej — 47.035,94 m? z czego:

(O
Lokale mieszkalne
723 42158,44
Lokale uzytkowe
19 1275,66
Garaze
239 3601,84
RAZEM 931 47035,94

W 2015 r. wyodrebniono na wtasnos¢:

- 4 dwustanowiskowe miejsca postojowo — garazowe o tacznej pow. uzytkowej 120,30 m?

- 10 lokali mieszkalnych o tacznej pow. uzytkowej— 620,63 m2.
Dotychczas do dnia 31.12.2015 r. wyodrebniono fgcznie na odrebna wiasnoéé:
- 183 lokale mieszkalne, co stanowi 25,31 % fgcznej ilosci lokali mieszkalnych,




- 46 lokale garazowe, co stanowi 19,25 % tacznej ilosci lokali garazowych.

Na dzier 31.12.2015 r. Spétdzielnia dysponuje po wyodrebnieniu na wtasnosé gruntami:
- wfasnosdciowymi o pow. 84.601,54 m?,
- inwestycyjnymi do sprzedazy { Zbdjnicka) — 6855 m2.

Grunty w odrebnej wtasnosci — 6.443,19 m?

W wyniku przeprowadzonych przegladéw stwierdzono wieloletnie bardzo duze zalegtoéci w
realizacji biezacych prac remontowych i konserwacyjnych, co skutkuje niezadawalajagcym
stanem technicznym i estetycznym administrowanych zasobdw. Praktycznie kazdy budynek
wymaga podjgcia pilnych dziatar konserwacyjno- remontowych w mniejszym lub wiekszym
zakresie. W zwigzku z czym w 2015 r. zostat uchwalony wieloletni plan remontowy, majacy
na celu rewitalizacje istniejacych zasobéw, przywracajac tym samym dobry stan techniczny i
estetyczny administrowanych zasobéw Spétdzielni. Wdrozenie realizacji uchwalonego planu
oraz ograniczone dotychczasowe $rodki finansowe, skutkowaty koniecznoscig podwyzszenia
odpisu na fundusz remontowy. Majac na uwadze ograniczone mozliwoéci finansowe wielu
rodzin postanowiono podwyzke odpisu remontowego roztozyé na dwie raty. Pierwsza od
01.01.2016 r. do kwoty 1,20/m?, druga od 01.01.2017 r. do kwoty 1,89/m?. Stosowny wzrost
odpisu na fundusz remontowy pozwoli nam w najblizszych latach przywrdcié dobry stan
techniczny i estetyczny administrowanych zasobdw. Realizujgc wykonanie planu
remontowego w 2015 postawiliSmy w pierwszej kolejnosci na poprawienie stanu
technicznego i estetycznego istniejgcych zasohdw.

Ponizej podajemy zestawienie rodzaju wykonanych prac wraz z jej naktadami finansowymi.

tacznie w 2015 r. wydatkowano z funduszu remontowego - 375.140,27
Z funduszu infrastruktury - 34.833,68 '
tacznie : 409.973,95

Zestawienie rodzajow wykonywanych prac wraz z poniesionymi nakiadami finansowymi w 2015 r.
Remonty dachdw, usuwanie przeciekéw 54 969,26 z
Remonty balkonéw 16 500,00 zt
Malowanie klatek schodowych, wymiana drzwi 36 515,23 74
Remont Sciany fundamentowej 16 323,66 zt
Remont kominow , 98 073,29 z
Wymiana komunikacji dachowej 73 829,99 z
Wymiana kolektoréw wodnych i wodomierzy 53 687,12 zt
Naprawa instalacji odgromowej 15 018,30 zt
Remont infrastruktury osiedlowej 34 833,68 7t
Materiaty 10 223,42 zt

LACZNIE 409 973,95 zt
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Roczne naliczenie funduszu remontowego w 2015 r. wynosi - 292.753,52 zt

Dochodzony a nieprzekazany fundusz remontowy od SM ,,Przectaw” :

- fundusz remontowy - 209.027,49 zt

- fundusz infrastruktury - 6.541,62 zt

tacznie nieprzekazany fundusz remontowy od SM ,,Przectaw” : 215.569,11 zt

Celem zobrazowania faktycznego stanu technicznego zasobéw naszej Spotdzielni oraz
koniecznosci podjecia pilnych dziatari remontowych zaplanowaliémy w porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia prezentacje wizualna, obrazujaca faktyczny stan techniczny zasobéw
Spétdzielni.

W 2016 r. w ramach ograniczonego funduszu remontowego jestesmy w stanie wykonac¢ tyko
niezbedne i konieczne prace remontowe. Zakres tych prac obejmuje:

Planowany

1 Wymiana kolektoréw wodnych 80,82,86,87,89,90,91,93,

2 Remont klatek 57b,92a,92¢,92d,93d,93e,94d,96a,96b,97,973,97b,97¢

Remont komindéw 57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,79,80,87
(62 kom. spalinowe + 40 kom.wentylacyjne)

Remont balkonéw 60a/6, 60a/8 ,61a/3, 61a/5, 61a/7, 94/1

4
5 Wymiana oswietlenia z czujnikami ruchu (wiatrotapy SM)

6 Renowacja podbitek dachowych 57,58,59,60,61,62,63,64,65,66
7 Remont zapadnietej podiogi 95b (parter wejscie)
8

9

Remont zadaszenia gankow wejsciowych 92-92f, 93-93e

Likwidacja przeciekéw dachowych i wodnokanalizacyjnych

10 Remont lukarn klatka 57a

2. Remont infrastruktury ogdlnej

1 Remont kanalizacji deszczowej na odc. 40m (Przectaw 59¢)

Czesciowy remont chodnika 57 i 81a,za blokiem 97 i 98 ,podejécia do
klatek 82,822a,83, 2 miejsca postojowe 60




| 3 | Remont murku oporowego 57 od strony skalniaka

W 2015 r. przeprowadzono wszystkie obowigzkowe przeglady, wynikajace z przepisow
prawa, t]. przeglady szczelnosci instalacji gazowej oraz droznosci i skutecznosci przewoddéw
kominowo - wentylacyjnych oraz stanu technicznego budynkéw.

Dla posiadanych budynkéw prowadzone s3 ksigzki obiektéw budowlanych, do ktérych
zgodnie z art. 64 ust.1 prawa budowlanego, dotaczono protokoty z przeprowadzonych
przegladow.

IV. ZadtuZenie i windykacja

Zgodnie ze Statutem Spétdzielni za uzywanie lokali, uzytkownicy wnosza do Spétdzielni
optaty na pokrycie przypadajgcych na te lokale kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustugowo — uzytkowymi. Optaty winny byé wnoszone, co miesigc z géry do
10 - go kazdego miesigca na indywidualne konto uzytkownika.

W koricu roku udostepniono na bazie wiasnej strony internetowe] elektroniczny dostep do
indywidualnego konta czynszowego ( e-czynsze iAS), wprowadzajgc tym samym mozliwosé
zapoznania sig na biezgco ze stanem salda opfat z tytutu utrzymania i eksploatacji lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy. Na stronie tej s3 umieszczone aktualne informacje o
wymiarze miesigcznych optat z wyszczegélnieniem sktadnikéw optat, o dokonanych z tego
tytutu wptatach oraz saldzie konta. -

Pomimo podejmowanych dziatail windykacyjnych zadtuzenie w optatach na dzieri
31.12. 2015 r. wyniosto 168.252,95 PLN w tym zadtuzenie od SM ,,Przectaw” w kwocie :
36.409,58 obejmujace niezaptacone faktury za bezumowne korzystanie z biur Spétdzielni.

Zarzad podejmowat réznego rodzaju dziatania dyscyplinujgce w zakresie biezacego
wnoszenia optat:

1. Dziatania przed - sgdowe — zmierzajace do odzyskania naleznosci poprzez:

- wysyfanie wezwan do zaptaty, majacych na celu polubowne rozstrzygniecie sporu,

- propagowanie wsrod diuznikdw informacji o mozliwoéci uzyskania dodatku
mieszkaniowego,

- ustalenie z dtuznikiem dodatkowych termindw splaty zadtuzenia,

- monitorowanie terminowego sptacania zadfuzenia w ratach,

- wysytanie informacji o stanie sald, umozliwiajacych wyjaénienie przyczyn ewentualnych
rozbieznosci.

2. Postepowanie sadowe.

W przypadku braku mozliwosci polubownego odzyskania wierzytelnoéci Spétdzielnia




kieruje sprawe na droge postepowania sgdowego poprzez:
- przygotowanie i gromadzenie niezbgdnych dokumentdw,

- sporzgdzanie pozwow i ich przestanie do wtasciwego Sadu,
- wystgpienie do Sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci.

3. Postepowanie egzekucyjne.

- wystanie wezwan do dobrowolnego uregulowania zasgdzonych kwot,

- przygotowanie wnioskéw o przekazanie spraw do komornika wraz ze wskazaniem
sposobu przeprowadzenia postepowania egzekucyjnego,

- sktadanie dokumentéw do kancelarii komorniczej,

- egzekucja komornicza ( konta bankowe, zajecie wynagrodzenia),

- egzekucja z nieruchomosci diuznika ( zajecie i licytacja komornicza).

W 2015 r. skierowano do sadu 28 pozwéw o zaptate na kwote 32.579,58, gdzie w wyniku
egzekucji komorniczych do korica roku wyegzekwowano kwote 24.948,37 zt.

Proces odzyskiwania diugéw jest zadaniem zmudnym, a efekty uzyskiwane s3 po
dfugotrwatej dziatalnosci windykacyjnej. Pomimo tego Zarzad bedzie prowadzit w dalszym
ciggu wzmozong polityke windykacyjng celem utrzymania biezacej ptynnosci finansowej
Spotdzielni w interesie wszystkich jej cztonkéw.

V. Aktualna sytuacja finansowa Spétdzielni

W roku sprawozdawczym 2015 Spétfdzielnia Mieszkaniowa ,,Przectaw — Zielone Pole”
realizowata na biezaco wszystkie swoje zobowiazania i nie posiada zobowiazar o
przeterminowanych terminach ptatnosci. Na dzieri sporzadzenia bilansu utrzymana jest
petna ptynnoé¢ finansowa Spétdzielni.

Szczegdtowe zestawienia wraz z bilansem i rachunkiem wynikéw za 2015 r. znajdujg sie w
sprawozdaniu finansowym za 2015 r.

V. Realizacja wnioskéw Walnego Zgromadzenia w 2015 r.

Na Walnym Zgromadzeniu, ktére odbylo sie w czerwcu 2015 r. — cztonkowie Spotdzielni
ztozyli tgcznie do realizacji 2 wnioski:

1). Wniosek dotyczacy oznaczenia parkingu przy budynkach nr 64, 65, 63 z oznaczeniem
tylko dla mieszkaricow w/w posesii.

Whniosek nie zostaf zrealizowany z uwagi na ogromny deficyt miejsc postojowych oraz z
uwagi, iz jest to teren ogdlno - spétdzielczy przeznaczony do korzystania przez ogét




spotfdzielcéw. Nie mozemy ogranicza¢ dysponowania terenem tylko do ograniczonej grupy
spétdzielczej w ramach solidaryzmu spétdzielczego.

2). Wniosek dotyczacy lepszego oznakowania ciagéw komunikacyjnych.

Whiosek zrealizowano poprzez umieszczenie odblaskowych tablic kierunkowych,
utatwiajgcych dojazd do poszczegdlnych posesji.

Vll. Podsumowanie

Zarzad uznaje, ze wypetnit swoje obowiazki wobec Czionkéw Spétdzielni,

zgodnie z obowigzujacymi regulacjami prawnymi i deklaruje dalsza kontynuacje podjetych i
podejmowanych dziatari wspélnie z Radg Nadzorcza, dazac do poprawy stanu technicznego,
warunkéw zamieszkiwania a takze estetyki zasobéw mieszkaniowych Spétdzieini.
Przedkiadajac Paristwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzagdu oraz sprawozdanie finansowe za
2015 r. wnioskujemy o ich zatwierdzenie oraz udzielenie Zarzadowi absolutorium.

Z-ca REZESA

Arkadjiig; ejzner




