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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
Uniwersyteckiej Spétdzielni Mieszkaniowej
,Rézany Potok” w Poznaniu

za 2023 rok.

. Sprawy organizacyjne.
Zarzad Spoétdzielni w okresie od 01.01.2023 r. do dnia 31.12.2023 r. dziatat w sktadzie
dwuosobowym, tj. Krzysztof Rolnik — Prezes Zarzadu i Jacek Falkowski — Zastepca Prezesa Zarzadu.

Zatrudnienie w Spétdzielni na koniec roku sprawozdawczego wynosito 6 0s6b.

I Realizacja zadan statutowych Zarzadu w ramach struktury wtadz Spotdzielni.
W 2023 roku Zarzad Spotdzielni skierowat do Rady Nadzorczej wnioski w sprawach, ktore
wymagaty podjecia uchwat przez Radg Nadzorcza. Whnioski te dotyczyty:

1. zatwierdzenia planu wptywoéw i wydatkow za 2022 rok,

2. zatwierdzenia planu wptywéw i wydatkéw na 2023 rok,
3. zatwierdzenia planu wptywdw i wydatkéw na 2024 rok.
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Ustanowienia prawa uzytkowania na rzecz Aquanet SA na dziatce nr 386/244.

Whioski Zarzadu po wnikliwej analizie zostaty przez Rade Nadzorczg przyjete.
W 2023 roku odbyto sie 11 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjgte zostaty 4 uchwaty. W okresie

sprawozdawczym nie wptyneto odwotanie od uchwat Zarzadu podjetych w 2023 roku.

1. Sytuacja cztonkowska.

Wg stanu na dzieri 31.12.2023 roku Spotdzielnia liczyta 443 czfonkdw. Zarzad Spétdzielni w

2023 roku przyjat 7 nowych cztonkow.

v. Sytuacja finansowa Spétdzielni.

W 2023 roku zwiekszyto sie nieznacznie zadfuzenie cztonkow i osdb niebedacych cztonkami
Spotdzielni z tytutu zalegtych optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne i na koniec roku

wynosito 266.232,47 zt. W poroéwnaniu do roku ubiegtego zadtuzenie wzrosto o 4.379,67 zt.



Zadtuienie cztonkéw i o0sdb niebedgcych cztonkami Spotdzielni z pozostatych tytutow

ksztattowato sie nastepujaco:

- ztytutu rozliczenia infrastruktury osiedlowej: 39.595,97 zt.;

-z tytutu wktadéw budowlanych na miejsca garazowe: 121,15 zt.

Bilans Spotdzielni sporzadzony na dziert 31.12.2023 roku zamyka sie kwotg 24.836.006,74 zt. Wynik
finansowy netto wynidst 97.993,50 zt. Zarzad Spétdzielni bedzie wnosit o przeznaczenie zysku netto

na cele statutowe zwigzane z gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Spotdzielnia w okresie sprawozdawczym biezgco regulowata swoje zobowigzania wobec

dostawcow towarow i ustug.
V. Dziatalnos¢ remontowa Spétdzielni.

W zakresie prac remontowych oraz biezgcego utrzymania substancji mieszkaniowej wykonano

nastepujace prace:

a. docieplono powierzchnie stropodachu granulatem izolacyjnym ,metodg wdmuchu” na
budynku mieszkalnym potozonym przy ulicy Z. Lisowskiego;

b. wykonano przeglady techniczne wynikajagce z ustawy ,Prawo Budowlane” oraz prace
konserwacyjne placdéw zabaw;

¢. ponadto na biezgco usuwano awarie wodno-kanalizacyjne, dekarskie, oraz budowlane na
zarzadzanych nieruchomosciach, a w zakresie utrzymania kottowni w ,ciggtosci ruchu”

wykonano szereg niezbednych prac konserwacyjnych i naprawczych;

VL. Sprawy terenowo — prawne.
A. Wykonanie postanowien ustawy z dnia 15.12.2001 roku.
Zarzad Spotdzielni do wykonywania spraw zwigzanych z ustanawianiem prawa odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych przystgpit jeszcze przed wejsciem w zycie postanowieft ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.
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W latach poprzednich podjeto uchwaty dotyczgce ustanowienia odrebnej wiasnosci mieszkan,
lokali oraz doméw jednorodzinnych mieszczacych sie w budynkach nalezgcych do Spotdzielni.

W ten sposob zostaty okreslone wszystkie nieruchomosci, ktorych dotyczy¢ bedzie ustanowienie

odrebnej wiasnosci.

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.(Dz.U. z 2018 r. poz. 1716)

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wilasnosci tych gruntéw Prezydent Miasta Poznania powinien wydac stosowne
zaswiadczenia o przeksztatceniu dziatek gruntu zabudowanych na cele mieszkaniowe nie pozniej,
niz do dnia 31.12.2020 r. Niestety zadne takie zaswiadczenie nie zostato wydane w terminie, a
Spétdzielnia ztozyta wnioski o wydanie takich zaswiadczen, by monitorowac sytuacjg. W
odniesieniu do kilku nieruchomosci gruntowych, co do ktérych Prezydent Miasta Poznania
odméwit wydania zaswiadczen, mimo, iz Spétdzielnia posiada w tym zakresie korzystny dla siebie
wyrok WSA w Poznaniu Zarzad Spdtdzielni ztozyt wnioski o wyodrgbnienie dziatek do odrgbnych
ksiag wieczystych. Wnioski takie nie zostaty przez Sad rozpoznane do korfca okresu
sprawozdawczego. Zarzad Spotdzielni niezwtocznie, po otrzymaniu powiadomien o zatozeniu ksigg
wieczystych dla tych nieruchomosci wystgpi do Prezydenta Miasta Poznania o wydanie

stosownych zaswiadczen. Sprawy s w toku.
B. Sprawa tzw. dziatek 10/1, 10/2 i 10/4

Aktualnie trwa postepowanie —wszczete na wniosek Spétdzielni — o zasiedzenie przedmiotowych
nieruchomosci gruntowych. Spétdzielnia bowiem jest posiadaczem samoistnym od marca 1992
roku, wobec czego zfozyta wniosek o zasiedzenie gruntu na podstawie przepisow kodeksu

cywilnego. W okresie sprawozdawczym sprawa byta w toku.
C. Sprawa uiytkowania wieczystego.
W 2011 roku postepowanie sgdowe w sprawie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zakonczyto sie wygrang Spotdzielni. Sad Apelacyjny prawomocnie ustalit, iz

wysokos¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bedzie zgodna ze stawkami wyliczonymi przez

Miasto Poznan, jednakie jednoczesnie zobowigzat Miasto Poznai do umniejszania opfaty
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rocznej za uzytkowanie wieczyste o kwote ponad 2,6 min zt tytutem zwrotu naktadow
poniesionych na budowe infrastruktury osiedlowej. Tym samym Spétdzielnia uzyskata wieloletni
upust z tytutu wnoszonych optat.

W grudniu 2012 roku Miasto Poznan wypowiedziato dotychczasowe warunki dotyczgce
uzytkowania wieczystego i zaproponowato w decyzji Prezydenta Miasta Poznania nowe stawki.
Decyzja Prezydenta w zaden sposob nie odnosita sie do zapadtego wyroku Sadu z 2011 roku, a
nadto oparta zostata o nierzetelng wycene rzeczoznawcy, ktéry dziatki bedace ulicami réznicowat
w wartosci o prawie 100 zt za 1 m?. Taka budzgca sprzeciw wycena, brak odniesienia do wyroku
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu w sprawie zaliczenia naktadéw na nieruchomosci na poczet
obnizenia stawki za uzytkowanie wieczyste spowodowaty, ze Spotdzielnia zaskarzyta decyzje
Prezydenta Miasta Poznania do SKO. W nastepstwie decyzji SKO utrzymujacej w mocy decyzje

Prezydenta Miasta Poznania Spotdzielnia zaskarzyta przedmiotowe decyzje do sgdu. Sprawa jest

w toku.

VIl.  Realizacja uchwat Walnego Zgromadzenia Cztonkéw.

Wszystkie uchwaty, podjete na Walnym Zgromadzeniu w 2023 roku zostaty wykonane, z
wyjatkiem uchwaty dotyczacej zaciggniecia zobowigzania przez Spotdzielnie.

W 2023 roku Zebranie Cztonkdéw uchwalito najwyzszg kwote zobowigzan jakie Spoétdzielnia
moze zaciggaé. Zarzad USM nie zaciggnat kredytu na tej podstawie, gdyz okazato sig, ze nie byto

takiej potrzeby.

Zarzad Spodtdzielni zrealizowat wiekszos¢ wnioskow, ktére Spotdzieley ztozyli na Walnym
Zebraniu Spoétdzielni w 2023 roku. Czesc z tych wnioskdw wykonana zostata juz po okresie
sprawozdawczym, z uwagi na koszty zwigzane z ich realizacja.

W nastepstwie uchwaty WZ o nieudzieleniu p. Jackowi Falkowskiemu absolutorium za lata
2020-2022 Zarzad Spdtdzielni prezentuje stanowisko, iz uchwata taka zostata podjeta bez
uzasadnienia. Cztonkowie Spotdzielni nie zgtaszali zastrzezen do pracy p. Jacka Falkowskiego, nie
miata takich zastrzezeri Rada Nadzorcza poprzedniej kadencji, a w trakcie Walnego Zgromadzenia

rowniez nie zgtoszono zastrzezen do Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.



W trakcie 2023 roku Zarzad Spotdzielni uzyskat informacje, ze grupa cztonkdéw Spotdzielni
(Zarzad Spotdzielni nie zostat poinformowany o tym, kto sposrod cztonkdw Spotdzielni z takim
wnioskiem wystgpit, gdyz cztonek Rady Nadzorczej odmowit Zarzagdowi okazania tego dokumentu)
wniosta o odwotanie p. Jacka Falkowskiego z funkcji Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.
Jednocze$nie Zarzad Spétdzielni otrzymat pismo od cztonkdw Spoétdzielni, podpisanych z imienia
i nazwiska, ktorzy domagali sie zaprzestania dziatarh zmierzajgcych do odwotania J. Falkowskiego,
a ktérych skutkiem mogto byc¢ naraienie Spotdzielni na straty finansowe. W nastepstwie
powyzszego, Zarzad Spotdzielni zaskarzyt uchwate o nieudzieleniu absolutorium p. Jackowi
Falkowskiemu do sadu powszechnego. Sad przyjat argumentacje Zarzgdu i zabezpieczyt
powddztwo, zabraniajac dalszych préb odwotania p. Jacka Falkowskiego do czasu merytorycznego

rozpoznania powddztwa Zarzadu o uchylenie wspomnianej uchwaty. Sprawa jest w toku.

VIIl. Postepowanie uktadowe.

Odnosnie realizacji uktadu zawartego z wierzycielami, Zarzad Spoétdzielni oswiadcza, ze obecnie
jedynym problemem jest realizacja zapiséw uktadu dotyczacych wierzycieli niepienieznych —
cztonkéw Spétdzielni — mieszkajacych w domach jednorodzinnych. Wobec tych cztonkéw, co, do
ktorych nieruchomosci Spétdzielnia nie posiada obecnie prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowych (mieszkancy dawnych dziatek 10/1, 10/2 i 10/4) Zarzad Spétdzielni nie moze obecnie
ustanowi¢ prawa odrebnej witasnosci lokalu. Postepowanie w tych sprawach (nabycia prawa
wtasnosdci gruntu celem ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali) jest w toku i jest jednym

z kierunkow dziatalnosci Spoétdzielni na 2024 rok.
IX. Realizacja kierunkéw dziatalnosci Spétdzielni na 2024 rok.

1.Realizacja uktadu - w odniesieniu do wierzycieli niepienieznych. Mieszkancy zamieszkali na
dziatce 10/1, 10/2 i 10/4 — realizacja zalezy od zakonczenia postepowania o zasiedzenie
przedmiotowego gruntu, toczaca sie aktualnie przed Sagdem w Poznaniu.

2.Pozyskanie $srodkéw zewnetrznych na remonty majace na celu poprawienie charakterystyki

cieplnej budynkdéw Spétdzielni.

X. Podsumowanie.
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Sytuacja Spétdzielni w duzej mierze zalezy rowniez od ogdlnej sytuacji ekonomiczno — finansowe;j
w kraju. Za pozytywne nalezy uznac skutki dziatan Zarzadu i Rady Nadzorczej zmierzajgce do
zmniejszenia zadtuzenia Spoétdzielcow wobec Spoétdzielni w stosunku do roku poprzedniego.
Niestety wynikiem nienajlepszej sytuacji w kraju jest state pojawianie sig zalegtosci Spotdzielcow
wobec Spétdzielni, a przede wszystkim obserwowalne opdznienia (przekraczajgce czesto 6

miesiecy) w ptatnosci optat eksploatacyjnych.

Kluczowym zadaniem dla Spétdzielni w nadchodzacych latach bedzie remont substancji
mieszkaniowych. Mozliwy bedzie on wytgcznie w oparciu o pozyskanie srodkéw zewnetrznych,
gdyz zgromadzone na rachunkach bankowych srodki nie pozwalajg na samodzielng realizacje

zadan remontowych.

Zastgpea Prezesa

pfazszdu ds. Technicznyg
~
Jacek Falktugki

Krzysztof Rolnik



