SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE)
, PRZECLAW - ZIELONE POLE”

Z DZIALALNOSCI W 2014 ROKU.

W 2014 r. Zarzad Spoétdzielni dziatat w sktadzie:
Do dnia 14.01.2014 r.

Jerzy Tredowicz - Prezes Zarzadu
Danuta Kuszmider - Cztonek Zarzadu

Od dnia 14.01.2014 r. w sktadzie:

Krzysztof Jura - Prezes Zarzadu
Arkadiusz Hejzner - Z-ca Prezesa

Dziatalnos¢ statutowa zarzadu Spotdzielni.

W 2014 roku Zarzad, jako statutowy organ wykonawczy, kierowat Spétdzielnig
podejmujac decyzje oraz uchwaty umozliwiajgce realizacje zadan planowanych, a takze
dotyczacych zarzadzania, co spetniato wymogi Statutu i odpowiednich regulaminéw
wewnetrznych wynikajgcych ze Statutu. Jednoczesnie Zarzad reprezentowat Spétdzielnie na
zewnatrz, w spawach wynikajgcych ze statutowych kompetencji, przed organami
samorzgdowymi, organami nadzoru i kontroli.

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

W ramach uchwalonej przez Rade Nadzorczg Struktury Organizacyjnej Spétdzielni w 2014 r,
Spotdzielnia realizowata swoje zadania poprzez zatrudnienie na petnych etatach trzech oséb
w tym dwéch cztonkdw zarzadu i jednego pracownika biurowego. Dodatkowo zawarte sg
umowy z biurem rachunkowym ds. ksiegowosci, administratorem technicznym osiedla,
spotka radcéw prawnych oraz z biurem rachunkowym obstugujgcym sprawy kadrowo
ptacowe.

Proces inwestycyjny

W 2014 roku nastgpity bardzo istotne zmiany w zakresie funkcjonowania Spétdzielni w
szczegoblnosci:

- Zakonczono proces inwestycyjny realizacji nowych inwestycji budowlanych.

Decyzjg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z grudnia 2013r. postanowiono zakoriczy¢
dalsza realizacje inwestycji ,,ZBOJNICKA”. Podjeto uchwate wyrazajacg zgode na sprzedaz



wybudowanych czterech segmentéw domow mieszkalnych oraz sprzedaz pozostatych
dziatek budowlanych.

Decyzja powyzsza poprzedzona byta szczegdétowg analizg skutkujgcg wstrzymaniem jej
dalszej realizacji z uwagi na brak srodkéw finansowych, stagnacje na rynku nieruchomosci
oraz brak gwarancji realizacji podstawowego celu Spétdzielni w procesach inwestycyjnych,
czyli powiekszania zasobow mieszkaniowych Spétdzielni.

Realizujgc decyzje Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, Zarzad Spoétdzielni dokonat
sprzedazy czterech wybudowanych segmentéw domdéw mieszkalnych w tym:

- jeden segment mieszkalny zostat sprzedany, na bazie zawartej umowy przedwstepnej,
osobie indywidualnej za kwote : 580.000,00 PLN brutto.

- trzy segmenty mieszkaniowe zostaty sprzedane wykonawcy robét w ramach kompensaty
zobowigzan za kwote : 1.502.971,47 PLN brutto.

tacznie uzyskano ze sprzedazy kwote: 2.082.971,47 PLN brutto.

Na okolicznos¢ zakonczenia procesu inwestycyjnego dokonalismy rozliczenia zadania
inwestycyjnego ,,Zbdjnicka”. W wyniku dokonanego rozliczenia ujawniono kwote ujemng w
wysokosci 4.385.168,05 PLN wydatkowang a niepokrytg przychodami ze sprzedazy domoéw
na dzien rozliczenia zadania inwestycyjnego ,,Zbdjnicka”. W/w kwota obejmuje nastepujgce
sktadniki do pokrycia:

- koszty nabycia dziatki : 1.912.314,33

- koszty dokumentacji : 169.930,42

- koszty podatku : 834,68

- koszty zarzadu adm. : 2.302.088,62

W zwigzku z decyzjg o zakornczeniu procesu inwestycyjnego budowy doméw w zabudowie
szeregowej przy ul. Zbdjnickiej oraz delegacjg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia,
Zarzad Spotdzielni probowat sprzedac pozostate dziatki budowlane, jednakze bez skutku,
mimo ogtoszenia trzech przetargdw nieograniczonych o zasiegu regionalnym i
ogolnopolskim. Jednakze w dalszym ciggu bedziemy podejmowali dziatania zmierzajace do
zbycia w/w nieruchomosci.

Z uwagi, iz Spotdzielnia Mieszkaniowa prowadzita dziatalnos¢ inwestycyjng w 2013 r.
zobligowana byta do przeprowadzenia coroczne;j lustracji problemowej zadania
inwestycyjnego. Na tg okoliczno$¢ Zarzad Spotdzielni zlecit w pazdzierniku 2014 r.
przeprowadzenie lustracji Regionalnemu Zwigzkowi Rewizyjnemu w Szczecinie. Protokdt po
lustracyjny wraz z wnioskami polustracyjnymi zostanie przedtozony Walnemu Zgromadzeniu
w 2015r.

W wyniku wykonania ekspertyzy dotyczacej prawidtowosci rozliczenia ostatniego zadania
inwestycyjnego w Przectawiu oraz ujawnienia nieprawidtowosci zwigzanych z tym
rozliczeniem, Zarzad wraz z Radg Nadzorczg Spotdzielni skierowat zawiadomienie o
popetnieniu przez byty Zarzad przestepstwa polegajgcego na wyrzgdzeniu przez cztonkdéw



Zarzadu znacznej szkody majatkowej cztonkom Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przectaw —
Zielone Pole” w Szczecinie poprzez nieprawidtowe rozliczenie inwestycji budowy budynkéw
mieszkalnych potozonych w Przectawiu.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

Zasoby Spotdzielni zostaty oddane do eksploatacji w latach 1995 -2009 r. Budynki zostaty

wybudowane w technologii mieszanej oraz tradycyjnej, wyposazone w indywidualng

instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody, zimnej wody instalacje kanalizacyjng,

elektryczng, gazowg, domofonowa, telefoniczng i telewizyjna.

Stan ilo$ciowy zasobow mieszkaniowych na 31.12.2014 r. przedstawia sie nastepujaco:

33 budynki wielorodzinne o tgcznej powierzchni uzytkowej — 47.035,90 m? z czego: -

Lokale mieszkalne stanowig 42.158,44 m? - 723 lokale,

Lokale uzytkowe stanowig 1.275.66 m?2- 19 lokali,

Garaze stanowig 3.601,84 m? -239 lokali.

W 2014 r. wyodrebniono na wtasnos¢:

- 9 miejsc postojowo — garazowych/ w tym 3 w wyniku przeprowadzonych przetargéw/ o
tacznej pow. uzytkowej 134,44 m?

- 2 lokale mieszkalne o tgcznej pow. uzytkowej — 125,20 m?.

Dotychczas do dnia 31.12.2014 r. wyodrebniono tgcznie na odrebng wiasnos¢:

- 173 lokale mieszkalne, co stanowi 23,93 % tacznej ilosci lokali mieszkalnych,

- 42 lokale garazowe, co stanowi 17,57 % tacznej ilosci lokali garazowych.

Na dzien 31.12.2014 r. Spétdzielnia dysponuje po wyodrebnieniu na wiasnos¢ gruntami :

- wtasnosciowymi o pow. 72.280,82 m?,

- drogowymi o pow. 13.170 m?,

- w uzytkowaniu wieczystym — 471 m?,

- inwestycyjnymi do sprzedazy ( Zbdjnicka) — 6855 m?2.

Rok 2014 r. byt pierwszym od 20 lat, w ktérym to rozpoczeto prowadzenie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi we wtasnym zakresie, tym samym realizujemy podstawowy
obowigzek wynikajacy z Prawa Spétdzielczego oraz Ustawy o Spoétdzielniach Mieszkaniowych.
Dotychczasowe zlecone posrednictwo nie gwarantowato Naszej Spotdzielni bezposredniej
kontroli nad ponoszonymi kosztami i wynikajgcej z nich prawidtowej kalkulacji kosztéw
eksploatacji oraz pozostatych optat czynszowych. Pozbawiato Nas prowadzenia prawidtowej
racjonalnej gospodarki funduszem remontowym doprowadzajgc do stopniowej
dekapitalizacji majatku Spoétdzielni.

W wyniku przeprowadzonych przeglagddw stwierdzono wieloletnie bardzo duze zalegtosci w
realizacji biezgcych prac remontowych i konserwacyjnych, co skutkuje niezadawalajgcym
stanem technicznym i estetycznym administrowanych zasobdw. Praktycznie kazdy budynek
wymaga podjecia pilnych dziatan konserwacyjno- remontowych w mniejszym lub wiekszym
zakresie. W zwigzku, z czym w 2014 r. opracowalismy wieloletni plan remontowy, majacy na
celu rewitalizacje istniejgcych zasobdw, przywracajgc tym samym dobry stan techniczny i
estetyczny administrowanych zasobdow Spoétdzielni. Stosowny projekt uchwalenia



wieloletniego planu remontowego przedstawimy w porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia
w 2015 r. Realizujgc wykonanie planu remontowego 2014 postawiliSmy w pierwszej
kolejnosci na zapewnienie bezpieczestwa przechodu i stanu technicznego budynkéw. Na tg
okolicznos¢ wykonalismy regulacje ciggéw pieszych wraz z wejé$ciami do budynkow w
niezbednym zakresie technicznym. Ogromna liczba zalar mieszkan zmusita nas do usuwania
nieszczelnosci dachow wraz ze stopniowg wymiang niezbednej komunikacji dachowej,
umozliwiajgcej bezpieczne poruszanie sie po potaci dachowej celem wykonania niezbednych
prac remontowo — konserwacyjnych i przeglgdéw technicznych. Z uwagi na bardzo zty stan
techniczny kolektoréw wodnych, dokonalismy czesciowej wymiany, zastepujac
dotychczasowe stalowe nowymi z PE. W wyniku przeprowadzonego przegladu instalacji
elektrycznej ujawniono 26 niesprawnych uziomoéw budynkowych stagd wykonalismy 26
nowych uziomdw, gwarantujgc bezpieczenstwo odgromowe eksploatowanych budynkéw. W
ramach estetyzacji istniejgcych zasobéw wyremontowalismy trzy klatki schodowe.
Dodatkowo wybudowalismy dodatkowe miejsca parkingowe w rejonach budynkéw 92f i 92
oraz przebudowe parkingu w rejonie budynkéw 91 -92.

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

- regulacja istniejgcych chodnikow - 58.556,23
- przebudowa wej$¢é do klatek schodowych -59.821,53
- likwidacja zalan dachowych - 88.405,36
- wymiana kolektoréw wodnych -17.074,80
- wykonanie nowych parkingéw - 18.955,94
- regulacja ciggéw pieszych i jezdnych w rejonie poczty - 21.788,22
- pl. Zabaw -39.944,58
- pozostate materiaty -16.423,63

tacznie wydatkowano z funduszu remontowego w 2014 r. — 364.180,62 . Roczne naliczenie
funduszu remontowego wynosi -292.659,30

Dochodzony a nie przekazany fundusz remontowy od SM ,,Przectaw” :

- fundusz remontowy -—209.027,49

- fundusz infrastruktury —6.541,62

Wszelkie dotychczasowe dziatania sg kroplg w morzu potrzeb a zakres prac remontowych do
pilnego wykonania jest ogromny. Ograniczone srodki finansowe nie pozwalajg nam ich w
petni zrealizowaé, stad zachodzi koniecznos¢ zwiekszenia odpiséw na fundusz remontowy,
aby nie doprowadzi¢ do dalszej degradacji istniejgcych zasobdéw. Celem zobrazowania
faktycznego stanu technicznego zasobdéw naszej Spétdzielni oraz koniecznosci podjecia
pilnych dziatan remontowych zaplanowalismy w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia
prezentacje wizualng, obrazujgcg faktyczny stan techniczny zasobdéw Spétdzielni.

W 2015 r. w ramach ograniczonego funduszu remontowego jestesmy w stanie wykonacd tyko
niezbedne i konieczne prace remontowe. Zakres tych prac obejmuje:

- wymiana kolektoréw wodnych bud. nr 62,81,82,83,84,85,86 — 42 szt.

- wymiana licznikdw wody 790 szt. cate zasoby Spétdzielni,

- naprawa kominéw budynki nr. 81,84,85,93,



- remont $ciany fundamentowej bud. nr 65

- remonty balkonéw bud. nr 59,60,

- likwidacja przeciekdw dachowych

- remont murku przy alei do skalniaka,

- remont klatek schodowych bud. nr. 57¢, 93f, 93g,
- czesciowa renowacja podbitek dachowych.

W 2014 r. przeprowadzono wszystkie obowigzkowe przeglady, wynikajgce z przepiséw
prawa, tj. przeglady szczelnosci instalacji gazowej oraz droznosci i skutecznosci przewodow
kominowo - wentylacyjnych oraz stanu technicznego budynkow.

Dla posiadanych budynkéw prowadzone sg ksigzki obiektow budowlanych, do ktérych
zgodnie z art. 64 ust.1 prawa budowlanego, dotagczono protokoty z przeprowadzonych
przegladow.

Zadtuzenie i windykacja

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

Pomimo podejmowanych dziatan windykacyjnych zadtuzenie w optatach na dzien
31.12. 2014 r. wyniosto 137.438,08 PLN. Jednoczesnie w poréwnaniu do stanu z roku
poprzedniego spadto o 17% (30.493,12). Struktura zadtuzenia przedstawia sie nastepujgco:

- lokale mieszkalne : 95.736,91 PLN

- lokale uzytkowe : 41.701,17 PLN( w tym SM Przectaw — 25.482,88 PLN)

Wskaznik zadtuzenia dla catej Spétdzielni wynosi: 5,84 %

Dziatania windykacyjne podejmowane przez spétdzielnie mozna podzieli¢ na trzy grupy:

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

- wysytanie wezwan do zaptaty, majgcych na celu polubowne rozstrzygniecie sporu,

- propagowanie wsrdd dtuznikdw informacji o mozliwosci uzyskania dodatku
mieszkaniowego,

- ustalenie z dtuznikiem dodatkowych termindw sptaty zadtuzenia,

- monitorowanie terminowego spfacania zadtuzenia w ratach,

- wysytanie informacji o stanie sald, umozliwiajgcych wyjasnienie przyczyn ewentualnych
rozbieznosci.

2. Postepowanie sgdowe.
W przypadku braku mozliwosci polubownego odzyskania wierzytelnosci Spétdzielnia
kieruje sprawe na droge postepowania sgdowego poprzez:
- przygotowanie i gromadzenie niezbednych dokumentéw,



- sporzadzenie pozwoéw i ich przestanie do wtasciwego Sadu,
- wystgpienie do Sgdu o nadanie klauzuli wykonalnosci.

3. Postepowanie egzekucyjne.
- wystanie wezwan do dobrowolnego uregulowania zasgdzonych kwot,
- przygotowanie wnioskdw 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 dtuznika ( zajecie i licytacja komornicza).

W celu poprawy dostepnosci do indywidualnego salda optat, w drugiej potowie 2015 r.
uruchomimy elektroniczny dostep do indywidualnych kont, co spowoduje mozliwos$¢
biezgcego zapoznania sie ze stanem salda optat z tytutu utrzymania i eksploatacji lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazowych.

Aktualna Sytuacja finansowa Spoétdzielni

W roku sprawozdawczym 2014 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przectaw — Zielone Pole”
realizowata na biezgco wszystkie swoje zobowigzania i nie posiada zobowigzan o
przeterminowanych terminach ptatnosci. Na dzien sporzadzenia bilansu utrzymana jest
petna ptynnos¢ finansowa Spoétdzielni.

Szczegbtowe zestawienia wraz z bilansem i rachunkiem wynikéw za 2014 r. znajdujg sie w
sprawozdaniu finansowym za 2014 .

Realizacja wnioskéw Walnego Zgromadzenia w 2014r.

Na Walnym Zgromadzeniu, ktdore odbyto sie w czerwcu 2014 r — cztonkowie Spoétdzielni
ztozyli tgcznie 8 wnioskow:

1). Wniosek dotyczacy zmian przeliczania odpadéw komunalnych wedtug zuzycia wody.

Whiosek nie zostat zrealizowany, jako sprzeczny z decyzjg Walnego Zgromadzenia o
utrzymaniu dotychczasowych zasady sposobu rozliczania w/w optat wedtug m? pow.
uzytkowej lokalu.

2). Wniosek dotyczgcy podania terminu realizacji nowej elewacji budynku nr.61

Whiosek ujety w wieloletnim programie remontowym Spoétdzielni. Termin realizacji
uzalezniony od mozliwosci finansowych.

3). Wniosek dotyczacy zobowigzania Zarzadu i administracji osiedla o przyjecie jednakowego
sposobu informowania wszystkich cztonkéw spétdzielni o istotnych zdarzeniach dotyczacych
cztonkow.



Whiosek zostat zrealizowany.

4). Wniosek zobowigzujgcy Zarzad do wystgpienia do Gminy Kotbaskowo w zakresie
ustawienia znakéw zakazu zatrzymywania sie i postoju na odcinku drogi Gminnej po jednej
stronie.

Realizujgc w/w wniosek Zarzad wystgpit ze stosownym pismem do Gminy Kotbaskowo. W
odpowiedzi uzyskalismy odpowiedz informujaca, ze na drodze Gminnej zostaty ustawione
znaki D-40 ,,Strefa zamieszkania”. Zgodnie z oznakowaniem w strefie zamieszkania wolno
parkowac wytacznie w miejscach do tego wyznaczonych. Czyli dziata tu zasada odwrotna, niz
na drodze publicznej: nie szukamy znaku ,,zakaz parkowania”, by wiedzie¢ gdzie nie wolno
parkowaé, lecz szukamy znaku ,,parkowaé dozwolono”. W zwigzku z powyzszym Gmina
poinformowata Straz Gminng o koniecznosci przeprowadzania czestszych kontroli, jak
réwniez prosimy o powiadamianie Strazy Gminnej o indywidualnych przypadkach
nieprawidtowego parkowania pojazdéw.

5). Wniosek dotyczacy ustawienia i zamontowanie stupkdédw w rejonie rond wewnatrz osiedla.

Z uwagi na ogromy deficyt miejsc parkingowych na naszym osiedlu i braku alternatywnych
mozliwosci parkowania wniosku nie zrealizowano.

6). Wniosek dotyczacy przeniesienia siedziby Spétdzielni na teren Przectawia.

Whiosek w trakcie realizacji: Aktualnie trwa postepowanie sgdowe ze Spoétdzielnig Przectaw
o wydanie lokali w budynku 81A/2 na rzecz SM ,,Przectaw — Zielone Pole”

7). Wniosek dotyczgcy obnizenia optfaty za korzystanie z infrastruktury osiedlowej dla lokali
uzytkowych niebedgcych w zasobach Spaétdzielni.

Whniosek zostat zrealizowany. Optaty w/w decyzjg Rady Nadzorczej zostaty obnizone.

8) Wniosek dotyczgcy zobowigzania Zarzgdu do zmiany sposobu naliczania opfat za Smieci —
zamiast dotychczasowych m? stosowac przelicznik m?® wody.

Whiosek nie zostat zrealizowany, jako sprzeczny z decyzjg Walnego Zgromadzenia o
utrzymaniu dotychczasowych zasad sposobu rozliczania w/w optat wedtug m? pow.
uzytkowej lokalu.

Zarzad uznaje, ze wypetnit swoje obowigzki wobec Cztonkdw Spdtdzielni,

zgodzie z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi i deklaruje dalszg kontynuacje podjetych i
podejmowanych dziatan wspdlnie z Rada Nadzorczg, dazgc do poprawy stanu technicznego,
warunkéw zamieszkiwania a takze estetyki zasobodw mieszkaniowych Spaétdzielni.
Przedktadajgc Panstwu sprawozdanie z dziatalnosci Zarzgdu oraz sprawozdanie finansowe za
2014 r. wnioskujemy o ich zatwierdzenie oraz udzielenie nam absolutorium.
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