Uchwala nr i /06/2024/WZ
Walnego Zgromadzenia
Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wlasnosciowej we Wladyslawowie
z dnia 24 czerwca 2024 roku
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci Zarzadu za rok 2023

§1
Walne Zgromadzenie Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko- Wlasnosciowej we
Wiadystawowie postanawia przyjac i zatwierdzi¢ sprawozdanie z dzialalnosdci Zarzadu za rok

2023.

§2

Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ LOKATORSKO-WLASNOSCIOWE)
WE WLADYSLAWOWIE
ZA ROK 2023

Dzialalnos¢ Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasnosciowe; we
Wiadyslawowie w 2023 roku prowadzona byla na podstawie postanowien zawartych w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych, prawie spoldzieleczym, prawie budowlanym. prawie
energetycznym i innych powszechnie obowigzujgcych przepisach prawa oraz przepisach
wewngtrznych  zawartych w statucie Spoldzielni, regulaminach i planie dziatalnosci
gospodarczo — finansowym Spoldzielni.

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku funkcj¢ Prezesa Zarzadu
Spoldzielni pelnit Michat Klein. Od 1 stycznia 2023 roku do 8 stycznia 2023 roku do Zarzadu
z Rady Nadzorczej oddelegowano Monike Rusak, zas od 9 stycznia 2023 roku do 24 stycznia
2023 roku Monike Koreike. Wobec przeprowadzonego konkursu od dnia 31 stycznia 2023 roku
na funkcje Zastepey Prezesa Zarzadu powolano Justyne | lennig, ktora funkcje tg pelnita do 31
grudnia 2023 roku oraz na funkcj¢ Czlonka Zarzadu Malgorzate Tomyslak, ktora jednak
w trakcie 2023 roku zlozyla rezygnacje, przyjeta przez Rade Nadzorcza w dniu 4 lipca 2023
roku. Od tego momentu Zarzad pozostawal dwuosobowy: Michat Klein — Prezes Zarzadu oraz
Justyna Hennig — Zast¢pca Prezesa Zarzadu. W calym 2023 roku z zadnym z czlonk6w zarzadu

nie nawigzywano stosunku pracy.

Zarzad zajmowal si¢ prowadzeniem biezacych spraw Spéldzielni, kierowaniem Jjej
dzialalnoscig oraz reprezentowaniem jej na zewnatrz. W 2023 roku odbylo si¢ 18 posiedzen
Zarzadu. Kazde z posiedzen bylo protokolowane. Zarzad uczestniczyl réwniez w posiedzeniach
Rady Nadzorczej i Komisji Rewizyjnej. Zarzad zwolywal takze Walne Zgromadzenia, m.in.
w zakresie zatwierdzenia sprawozdania finansowego, zmiany regulaminu Rady Nadzorczej
i statutu Spéldzielni oraz przyjecia planow remontowo-inwestycyjnych.

W trakcie posiedzen Zarzad omawial m.in. biezaca dzialalnosé Spétdzielni, zajmowal
si¢  sprawami czlonkowsko-mieszkaniowymi, przygotowywaniem projektow planéw
gospodarczo-finansowych i remontowych przedkladanych nastepnie Radzie Nadzorczej celem
zatwierdzenia, zabezpieczeniem majatku Spéldzielni i prowadzeniem gospodarki w ramach
planéw zatwierdzonych przez Rad¢ Nadzorcza, przygotowywaniem oraz przedstawianiem
informacji, sprawozdan i projektéw uchwal Radzie Nadzorczej 1 Walnemu Zgromadzeniu,
zapewnieniem i obslugg posiedzen Rady Nadzorczej i obrad Walnego Zgromadzenia,
zawieraniem umow, prowadzeniem polityki kadrowo-placowej Spotdzielni, wspoldzialaniem
z organami administracji, organizacjami spéldzielczymi, gospodarczymi i spolecznymi.

Zgodnie z wnioskami lustracji Zarzad skierowat do Rady Nadzorczej projekty uchwatl
iregulamindw, ktore zostaly przez Rade przyjete i zatwierdzone. W szczegoblnosei
zatwierdzono regulamin zarzadu. regulaminy rozliczen, jak rowniez regulaminy wydatkowania
srodkéw z funduszu remontowego. Dzigki tym dzialaniom Spoldzielnia w 2023 roku
pozyskiwala wykonawcéw w ramach przyjetych procedur konkursowych, ale réwniez
pozwolito to na zwigkszenie przejrzystosci rozliczen i rozdysponowania funduszy.

W zakresie dzialan czlonkowsko-mieszkaniowych w roku 2023 Zarzad skupiat si¢ na
biezacej aktualizacji danych. nalezytym prowadzeniu rejestru czlonkow oraz skrupulatnym
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prowadzeniu gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Realizowano rownies Sprawy zwigzane
z obrotem prawami do lokali. w tym w drodze sprzedazy, darowizny. spadku, podziatu majatku.
dozywocia lub przysadzenia. Wydawano zaswiadczenia niezbedne do czynnosci notarialnych,
W tym do zalozenia ksiggi wieczystej. o tytule prawnym do lokalu, jego powierzchni
i czlonkostwie.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku do Spoldzielni nalezalo 389 czlonkow. W 2023 roku nie

zawarto umow o ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokalu. Struktura prawna lokali Spoldzielni
na dzien 31 grudnia 2023 roku ksztaltowala si¢ nastepujaco:

Nieruchomosé Spéldzielcze Spoldzieleze Prawo wlasnosci ]

lokatorskie prawo | wlasnosciowe do

do lokalu lokalu
1000-lecia PP 4 1 25 34
1000-lecia PP 6 2 25 33
1000-lecia PP 9 - 24 36
1000-lecia PP 11 - 14 16
1000-lecia PP 13 - 17 13
Abrahama 1 - 10 10
Rybacka 1 - 18 27
Rybacka 2 - 21 4
Hallera 15 - 8 12
Hallera 17 - 5 15
Razem 3 167 200

W ramach swojej  dzialalnosci czlonkowsko-mieszkaniowej  Spotdzielnia
wspolpracowala z wieloma instytucjami m.in. sadami, kancelariami komorniczymi,
notarialnymi, Urzedem Miasta i Urzedem Skarbowym w zakresie spraw mieszkaniowych badz
lokatorskich, w tym takze w zakresie pozyskiwania informacji i danych osobowych
niezbednych do podjecia dzialan windykacyjnych oraz podjecia wszelkich innych czynnosci
koniecznych do prowadzenia skutecznej egzekucji, np. ustanawianie kuratora, postepowania
spadkowe i postgpowania o zaplate. W 2023 roku Spéldzielnia nie prowadzila zadnych spraw
o eksmisj¢. Z uwagi na uporczywe naruszanie zasad porzadku domowego Spéltdzielnia zglosila
zawiadomienie o wykroczeniu wobec jednego z mieszkancow, co zakoAczone zostalo

nalozeniem grzywny na sprawce.

W celu zmniejszenia zadluzenia mieszkancow wobec Spoldzielni Zarzad podejmowal
czynnosci windykacyjne w postaci telefonéw, wiadomosci mailowych i listéw poleconych
z wezwaniami do zaptaty. W 2023 roku Zarzad wyrazal réwniez zgode na splate ratalng
niedoplaty z tytulu rozliczenia ogrzewania. Wszystkie postepowania sadowe o zaplate zostaly
zakonczone. Spoldzielnia w dalszym ciagu wystgpuje jako uczestnik postepowania
o stwierdzenie nabycia spadku po jednym ze zmarlych dluznikéw, celem aktywnego udzialu
w sprawie i nadania tempa postgpowaniu, a nastepnie dalszego dochodzenia swoich naleznosci.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku taczne zadtuzenie mieszkancow i uzytkownikow lokali
uzytkowych wobec Spotdzielni wynosito 102 408,32 z1. W 2023 roku nadal nie poddano jednak
umorzeniu zadtuzenia jednej z 0sob, ktéra oglosita upadlosé konsumencka, gdyz umorzenie to
zgodnie z prawomocng decyzjg Sadu winno nastapi¢ w 2024 roku, po uprzednie) splacie
zasadzonych rat.
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Obstuga administracyjna i techniczna budynkow Spoldzielni wykonywana byla przez
pracownikow administracyjnych 1 fizycznych. Z uwagi jednak na problemy kadrowe
posilkowano si¢ rowniez ustugami zewngtrznymi, zarowno w zakresie biezgcych napraw, jak
1 obstugi administracyjne;.

Biezace prace remontowe, konserwacyjne i przeglady techniczne realizowane byly przez
Zarzad zgodnie z zalozeniami ujgtymi w rzeczowych planach finansowych i gospodarczych
oraz zgodnie z biezgcymi potrzebami, a wykonywane przez pracownikéw Spoldzielni oraz
poprzez wyspecjalizowane firmy wykonaweze w drodze kierowanych zapytan ofertowych.
Spoldzielnia przeprowadzala tez zgodne z przepisami prawa budowlanego przeglady okresowe
budynkéw. Nadto prowadzona byla biezaca konserwacja terenow zielonych i nasadzen,
utrzymanie w nalezytym porzadku placow, ciagdw pieszo — jezdnych oraz placow zabaw.

Saldo funduszu remontowego z podzialem na poszczegdlne budynki przedstawione
zostalo w ponizszej tabeli:

Adres nieruchomosci Stan na dzien 31.12.2022 Stan na dzien 31.12.2023
ul. 1000-lecia PP 4 -73 996,51 zt - 8 149,76 z1
ul. 1000-lecia PP 6 137 548,89 zi 200 833,96 zi
ul. 1000-lecia PP 9 115 550,91 zt 190 793,39 zi
ul. 1000-lecia PP 11 135 070,11 zi 171 504,91 zt
ul. 1000-lecia PP 13 - 50 739,65 zt - 1243287 zt
ul. Rybacka 1 - 173 202,05 21 - 121 427,74 zt
ul. Rybacka 2 115103,06 zt 145 208,66 7
ul. Abrahama 1 45 213,64 zt 66 560,38 z}
ul. Hallera 15 30 137,15 zt 40 953,39 zi
ul. Hallera 17 16 412,52 zt 36 459,16 z1
RAZEM 297 098,07 zi 710 303,48 zI

W 2023 roku w budynkach i na terenie stanowigcym mienie Spéldzielni wykonano
ponizsze prace remontowe i konserwacyjne o lacznej wartosci 77 979.42 zl:
— biezace przeglady i konserwacja dachow,
— czyszczenie 1 udraznianie rynien, spustow i studzienek kanalizacyjnych i kanalizacyjno-
deszczowych,
— czyszczenie pionéw kanalizacyjnych,
— prace hydrauliczne, m.in. wymiana rur i zaworéw,
— usuwanie wyciekow z CO,
— serwis 1 naprawa szlabanow,
— naprawa oswietlenia oraz instalacji elektrycznej w budynkach i terenach przyleglych,
— naprawy drzwi i samodomykaczy we wszystkich budynkach,
— usuwanie ubytkéw w elewacji, przez ktére dostawala si¢ wilgo¢ i woda do mieszkan,
— uruchomienie i serwis wezldéw cieplnych,
— wymiana kolektora i zaworéw w budynku przy ul. gen. J. Hallera 15,
— wymiana wymiennika ciepla w budynku przy ul. gen. J. Hallera 17,
— remont nawierzchni przy wjezdzie na parking przy ul. 1000-lecia PP 4, 6 i ul. Rybackiej 1.

Do kosztow utrzymania (eksploatacji), remontéw i konserwacji mienia Spoldzielni
nalezg rowniez:
— przeglady instalacji c.o., elektrycznej, odczyty wodomierzy,
— caloroczne utrzymanie ciggow pieszo-jezdnych, placow i terenéw zielonych,
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— koszty amortyzacji srodkow trwalvch oraz oplaty utrzymania mienia Spoldzielni,
Koszty ubezpicczenia mienia Spoldzielni.

W zakresie spraw pracowniczych Zarzad skupial si¢ na uzupelnieniu zatrudnienia
zgodnie z obowigzujacy strukturg organizacyjna Spoldzielni (glowny ksiggowy. specjalista ds.
administracji, trzech gospodarzy doméw oraz konserwator) oraz szkoleniu i wdrozeniu nowych
pracownikow. Ponadto na wniosek Zarzadu, Rada Nadzorcza zatwierdzila zmiang struktury
organizacyjnej Spéldzielni poprzez utworzenie drugiego stanowiska konserwatora.

Zarzagd swoje dzialania skupial réwniez na rozszerzaniu dzialalnosci gospodarczej
Spoldzielni, ktora pozwolilaby na zwiekszenie dochodu w kolejnych latach, co umozliwiloby
samofinansowanie cz¢sci kosztow zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi
i docelowo zmniejszeniem obeiazen finansowych mieszkancow. W tym zakresie uruchomiono
m.in. franczyz¢ punktu nadawania i odbioru przesylek, franczyz¢ punktu kasowego, wynajeto
lokal przy ul. gen. J. Hallera 15 oraz dodatkowe miejsca reklamowe, rozpoczg¢to wspolprace
ztowarzystwem ubezpieczeniowym Uniga w zakresie oferowania tzw. ubezpieczen
mieszkania przy czynszu. Dzialania te kontynuowane beda w kolejnych latach. Zarzad podjal
rowniez dzialania majace na celu przygotowanie do $wiadczenia ustug dla wspélnot
mieszkaniowych zwigzanych z utrzymaniem czystosci, biezaca konserwacja i zarzadzaniem
nieruchomoscia wspolna.

W 2023 roku udalo si¢ réwniez pozyska¢ dofinansowanie zewngtrzne z Krajowego
Funduszu Szkoleniowego na {gczna kwote 10 632,80 zt. Zarzad planuje wzmacnia¢ dzialania
majgce na celu pozyskanie zewnetrznych zrédel finansowania w kolejnych latach,
w szczegolnosci przeznaczonych na remonty budynkéw, termomodernizacje czy odnawialne

zrodla energii.

W 2023 roku Spétdzielnia rozpoczgla réwniez zaspokajanie potrzeb spoleczno-
kulturowych swoich czionkéw, m.in. poprzez uruchomienie w biurze Spotdzielni punktu
wymiany ksigzek — Ksigzka w Ruchu oraz zorganizowanie pierwszego w historii Spéldzielni
pikniku - dzigki wsparciu wspélorganizatoréw oraz wszystkich czionkow organdéw Spoldzielni
wydarzenie udalo si¢ zorganizowaé bezkosztowo dla Spotdzielni. Zarzad planuje w kolejnych
latach kontynuowac¢ ww. dzialalnosé.

W zakresie finanséw Spéldzielni, bilans za 2023 rok w wersji sporzadzonej na dzien 31
grudnia 2023 roku po stronie aktywow i pasywow zamknat sie kwota 3 254 854,35 z1:
- aktywa trwale na 31.12.2023 stanowig kwote: 1 669 459,46 zI,
- aktywa obrotowe na 31.12.2023 stanowig kwote: 1 585 394,89 z1,
- kapitaly (fundusze) wlasne ogétem: 2 229 165,72 =i,

- zobowigzania dlugoterminowe: 0,00 zl
- zobowigzania krotkoterminowe: 969 408,45 zI, w tym érodki funduszu remontowego

710 303,48 zi,
- rozliczenia migdzyokresowe: 56 280,17 zi (kwota stanowiaca nadwyzke w ramach gospodarki

zasobami mieszkaniowymi).

Zysk netto Spotdzielni uksztaltowal sie na poziomie 127 026,02 zi. Rozdysponowanie
zysku netto za 2023 rok podlega co prawda decyzji Walnego Zgromadzenia. jednak Zarzad
rekomenduje podziat zysku w nastepujacy sposob:

- 6 351,30 21 - na zwigkszenie funduszu zasobowego,
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- 30674.72 21 - na gospodarke zasobami mieszkaniowymi 7 przeznaczeniem na dzialalnosc

podstawowa,
- 85000 21 - na zwigkszenie odpisu na fundusz remontowy cztonkow Spoldzielni,

-5

000 z1 — na utworzenie funduszu celowego na finansowanie dzialalnosci spoleczno-

kulturalnej Spoldzielni.

Spoldziclnia na biezgco reguluje wszelkie swoje zobowiazania, nalezycie prowadzi

gospodarke zasobami mieszkaniowymi oraz pozostala dzialalno$é. W chwili obecnej Zarzad
nie dostrzega zagrozenia dla kontynuacji dzialalnosci i funkcjonowania Spoldzielni.

W ramach najwazniejszych zadan planowanych do realizacji w roku 2024, ale i w latach

nast¢pnych przewidziano:

wymian¢ wodomierzy i podzielnikow ciepla,

remont elewacji (tynki, uszczelnianie, malowanie) budynkow,

remont balkonow,

remont nawierzchni asfaltowych i ciggow pieszych,

remont sieci kanalizacyjne;j,

remont dachow,

przeglady instalacji gazowej i wentylacyjnej oraz pozostale przeglady wymagane
przepisami Prawa budowlanego,

biezgce utrzymanie terenow zielonych Spoldzielni,

windykacja nalezno$ci oplat eksploatacyjnych i inne dzialania w celu zmniejszenia
zadluzenia mieszkancow,

zwigkszenie zyskow z dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni (rozwdj ustug kurierskich
w ramach umowy z epaka.pl, rozwéj punktu kasowego — obstuga platnosei rachunkéw,
pozyskanie wspdlnot mieszkaniowych celem oferowania ustug zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia wspolng),

kontynuowanie oraz rozszerzanie dzialalnosci skupionej na zaspokajaniu potrzeb
spolecznych, o$wiatowych i kulturalnych czlonkéw Spétdzielni,

organizowanie spotkan z mieszkancami z podzialem na poszczegdlne bloki w celu poznania
ich potrzeb i biezacych oczekiwan.

Wiadystawowo, dnia 30 marca 2024 roku
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