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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
Uniwersyteckiej Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Rozany Potok” w Poznaniu

za 2019 rok.

l. Sprawy organizacyjne.

Zarzad Spofdzielni w okresie od 01.01.2019 r. do dnia 31.12.2019 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 0séb.

1. Realizacja zadan statutowych Zarzagdu w ramach struktury wiadz Spétdzielni.
W 2019 roku Zarzad Spodtdzielni skierowat do Rady Nadzorczej wnioski w sprawach, ktére
wymagaty podjecia uchwat przez Rade Nadzorczg. Wnioski te dotyczyty:

1. zatwierdzenia wykonania planu wptywéw i wydatkow za 2018 rok;

2. zatwierdzenia planu wptywow i wydatkow na 2019 rok.

Whnioski Zarzgdu po wnikliwej analizie zostaty przez Rade Nadzorczg przyjete.
W 2019 roku odbyty sie 15 posiedzenia Zarzadu, na ktorych podjetych zostato 12 uchwat. W

okresie sprawozdawczym nie wptynefo odwotanie od uchwat Zarzgdu podjetych w 2019 roku.

1. Sytuacja cztonkowska.

Wg stanu na dzien 31.12.2019 roku Spoétdzielnia liczyta 395 cztonkow. Zarzad Spoétdzielni w

2019 roku przyjat 14 nowych cztonkdw.

V. Sytuacja finansowa Spétdzielni.

W 2019 roku zmniejszyto sie zadtuzenie cztonkdw i oséb niebedacych cztonkami Spétdzielni z
tytutu zalegtych optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne i na koniec roku wynosito 314.357,33
zt. W poréwnaniu do roku ubiegtego zadtuzenie zmalato o 239.411,69 zt. Zadtuzenie cztonkdw i
0s0b niebedgcych cztonkami Spétdzielni z pozostatych tytutéw ksztattowato sie nastepujgco:

-z tytutu rozliczenia infrastruktury osiedlowej: 39 672,99 zt;
-z tytutu wktadéw budowlanych na lokale mieszkalne: 0,36 zf;

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



Bilans Spétdzielni sporzadzony na dzieri 31.12.2018 roku zamyka sie kwotg 29.107.340,11 zi.

Wynik finansowy netto wynidst 114.732,83 zt. Zarzad Spétdzielni bedzie wnosit o przeznaczenie

zysku netto na cele statutowe zwigzane z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi.

Spotfdzielnia w okresie sprawozdawczym biezgco regulowata swoje zobowigzania wobec

dostawcow towarow i ustug.

V.

Dziatalnos¢ remontowa Spétdzielni.

W zakresie prac remontowych, oraz biezacego utrzymania substancji mieszkaniowej wykonano

nastepujace prace:

Docieplono stropodachy budynkéw wielorodzinnych potozonych przy ul. Umultowska 100
oraz Drewsa 2-4 wethg mineralng, metoda pneumatyczng przy docelowej grubosci
docieplenia wynoszgcej 20 cm, obecnie grubosc tego docieplenia wynosi 30 cm;
Wykonano kapitalny remont pokrycia pofaci dachu papa termozgrzewalng budynku przy
ulicy J. Grochmalickiego 1-19;

Wykonano wymiane starej istniejacej instalacji wodnej na poziomie piwnic cieptej i zimnej
wody oraz cyrkulacji, wraz z podejsciami pod piony i zaworami odcinajgcym, na
nieruchomosci potozonej przy ulicy J. Grochmalickiego 21-39. Catos¢ instalacji zostata
wykonana z rur PP;

Odnowiono powtoki malarskie w hali garazowej przy ulicy R. Drewsa 1;

Wykonano remont frontowej czesci elewacji budynku mieszkalnego potozonego przy ulicy
Z. Lisowskiego 2-22, poprzez wykonanie cienkowarstwowej wyprawy elewacyjnej wraz z
odmalowaniem powtok malarskich furt wejéciowych i obrébek blacharskich;

Wykonano legalizacje wodomierzy radiowych na nieruchomosciach Umultowska 100 i R.
Drewsa od 1 do 4,

Wykonano wymiane furt wejsciowych do altan smietnikowych;

Wykonano niezbedne przeglady techniczne wynikajace z ustawy ,,Prawo Budowlane”;

Ponadto na biezgco usuwano awarie wodno-kanalizacyjne, dekarskie, oraz budowlane a w

zakresie utrzymania kottowni w ,,ciggtosci ruchu” wykonano niezbedne prace konserwacyjne i
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naprawcze. Wykonano réwniez niezbedne prace konserwacyjne placéw zabaw, i dodatkowo
zamontowano nowe tawki parkowo-ogrodowe.

W wyniku przeprowadzonych negocjacji z ENEA i PGNiG zawarte zostaty nowe aneksy do umdw,
gwarantujgce niezmiennos<¢ cen do konca 2020 roku.

W wyniku prowadzonych dziatar zmierzajgcych do pozyskania $rodkéw finansowych na wykonanie
termomodernizacji budynkéw wielorodzinnych Zarzad Spétdzielni ztozyt w dniu 20.06.2018 roku
wniosek o udzielenie niskooprocentowanej pozyczki w ramach Wielkopolskiego Regionalnego
Programu Operacyjnego na lata 2014-2020 poddziatanie 3.2.2 ,Kompleksowa modernizacja
energetyczna budynkow uiytecznosci publicznej i wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
program JESSICA 2”. Do zakoriczenia procedowania nad wnioskiem niezbedne byto ztozenie z
badania rocznego sprawozdania finansowego za 2018 rok przeprowadzone przez niezaleznego
biegtego rewidenta, oraz przeprowadzenie lustracji petnej spétdzielni za ostatnie trzy lata. Wymog
ten zostat spetniony i w czerwcu 2019 roku stosowne dokumenty zostaty uzupetnione i przekazane
do Banku Gospodarstwa Krajowego celem podjecia dalszego procedowania nad wnioskiem
spotdzielni. Niestety wniosek spétdzielni o udzielenie pozyczki przez Bank BGK w ramach programu
(JESSICA 2), negatywnie zostat oceniony przez Bank z uwagi na wystepujace ryzyka jakie sie
pojawity podczas prowadzonego postgpowania i na poczatku lutego 2020 roku spétdzielnia
otrzymata taka negatywna decyzje. Gtéwnym ryzykiem dla Banku jest utrzymujacy sie wysoki
nieakceptowalny przez Bank poziom zalegtosci czynszowych wraz z niekorzystng struktura czasowa
tych zalegfosci gdyz dominujg zalegtosci z przedziatu powysiej roku, ponadto wystepuje bardzo
wysoki niedobdr na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi z lat 90-tych, ktéry kumulowany jest

od wielu lat przy okreslonym poziomie przychoddw rocznych i niskim poziomie zyskéw.

VI. Sprawy terenowo — prawne.
A. Wykonanie postanowien ustawy z dnia 15.12.2001 roku.
Zarzad Spétdzielni do wykonywania spraw zwigzanych z ustanawianiem prawa odrebnej
wtasnosci lokali mieszkalnych przystapit jeszcze przed wejsciem w zycie postanowien ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach poprzednich podjeto uchwaty dotyczace ustanowienia odrebnej wtasnoéci mieszkari,

lokali oraz doméw jednorodzinnych mieszczacych si¢ w budynkach nalezacych do Spétdzielni.



W ten sposob zostaty okreslone wszystkie nieruchomosci, ktérych dotyczyé bedzie ustanowienie

odrebnej wtasnosci.

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 wiasnosci tych gruntow Prezydent Miasta Poznania powinien wydaé stosowne
zaswiadczenia o przeksztatceniu dziatek gruntu zabudowanych na cele mieszkaniowe nie pdzniej,
niz do dnia 31.12.2019 r. Niestety zadne takie zaswiadczenie nie zostato wydane w terminie, a

Spotdzielnia ztozyta wnioski o wydanie takich zaswiadczen, by monitorowacd sytuacje.

B. Sprawa tzw. dziatek 10/1, 10/2 i 10/4

Przed Starosta Poznanskim trwa obecnie postepowanie o zwrot dziatek gruntowych, tzw. 10/1,
10/2 i 10/4 (dotyczy 6 domoéw jednorodzinnych). Spoétdzielnia zostata z tego postepowania
wylgczona, gdyz Starosta Poznanski uznat, iz USM Roézany Potok nie jest strong postepowania.
Zarzad Spotdzielni, mimo pominiecia Spétdzielni w postepowaniu wnidst odwotanie od decyzji
Starosty Poznanskiego z dnia 16 listopada 2011r. bedzie probowat uzasadni¢ swoj interes prawny
w dopuszczeniu do tego postepowania w zwigzku z faktem, iz przeprowadzana wycena
nieruchomosci dotyczy¢ bedzie majgtku Spétdzielni. Ztozylismy — mimo braku formalnego
zawiadomienia o podjetej decyzji — odwotanie od tej decyzji i w trakcie postepowanie
odwotawczego prowadzonego przez Wojewode Wielkopolskiego Spétdzielnia uzyskata przymiot

strony.

Ostatecznie Wojewoda Wielkopolski uchylit decyzje Starosty Poznanskiego w sprawie zwrotu
tych dziatek i przekazat mu sprawe do ponownego rozpatrzenia, wskazujgc, iz nastgpity trwate
skutki prawne i gruntu nie mozna zwroci¢ pierwotnym wiascicielom, gdyz zostat on zabudowany
domami Spoétdzielcow. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Poznaniu, wyrokiem z dnia 04 czerwca
2015 roku uchylit decyzje Wojewody i wskazat w uzasadnieniu, iz w odniesieniu do dziatek, na
ktorych znajduja sie domy przydzielone cztonkom Spétdzielni przez USM Rézany Potok w Poznaniu
nalezy odmowi¢ zwrotu tych nieruchomosci. Decyzja Wojewody zostata przez Spotdzielnie

zaskarzona czesciowo (w zakresie dotyczacym dziatek drogowych) do WSA w Poznaniu. Sprawa



odmowy zwrotu gruntow jest prawomocna. Z uwagi na uptyw czasu Zarzad Spétdzielni, w
porozumieniu ze Spotdzielcami podjat decyzje, by po uptywie 30 lat ztozy¢ wniosek o zasiedzenie

tych dziatek.

C. Sprawa uzytkowania wieczystego.

W 2011 roku postepowanie sgdowe w sprawie wysoko$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zakornczyto sie wygrang Spotdzielni. Sad Apelacyjny prawomocnie ustalit, iz
wysokosc optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bedzie zgodna ze stawkami wyliczonymi przez
Miasto Poznan, jednakze jednoczesnie zobowigzat Miasto Poznan do umniejszania opfaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste o kwote ponad 2,6 min zt tytutem zwrotu naktaddéw
poniesionych na budowe infrastruktury osiedlowej. Tym samym Spétdzielnia uzyskata wieloletni

upust z tytutu wnoszonych optat.

Miasto Poznan ztozyto kasacje od wyroku Sgdu Apelacyjnego. Kasacja miasta Poznania

zostata w tej sprawie oddalona i wyrok jest prawomocny.

W grudniu 2012 roku Miasto Poznai wypowiedziato dotychczasowe warunki dotyczace
uzytkowania wieczystego i zaproponowato w decyzji Prezydenta Miasta Poznania nowe stawki.
Decyzja Prezydenta w zaden sposdb 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 budzaca 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 zaskariyta decyzje
Prezydenta Miasta Poznania do SKO. W nastepstwie decyzji SKO utrzymujacej w mocy decyzje
Prezydenta Miasta Poznania Spotdzielnia zaskarzyta przedmiotowe decyzje do sadu. Sprawa jest

w toku.

VII. Realizacja uchwat Walnego Zgromadzenia Cztonkow.

Wszystkie uchwaty, podjete na Walnym Zgromadzeniu w 2019 roku zostaty wykonane, za

wyjatkiem uchwaty dotyczacej zaciggniecia zobowiazania przez Spétdzielnie. Uchwata dotyczaca



sprzedazy nieruchomosci znajduje sie obecnie w realizacji gdyz w dniu 8.05.2019 r. zostata zawarta

warunkowa umowa sprzedazy dziatek na ,,Ryneczku” z terminem zaptaty do dnia 30.09.2020 r.

W 2019 roku zebranie cztonkéw uchwalito najwyiszg kwote zobowigzan jakie Spotdzielnia
moze zaciggac. Zarzad USM nie zaciggnaf kredytu na tej podstawie, gdyz okazato sie, ze nie byto

takiej potrzeby.

VIill. Postepowanie uktadowe.

Odnosnie realizacji ukfadu zawartego z wierzycielami, Zarzad Spotdzielni oswiadcza, ze obecnie
jedynym problemem jest realizacja zapisow ukfadu dotyczacych wierzycieli niepienieznych —
cztonkdw Spoétdzielni — mieszkajgcych w domach jednorodzinnych. Wobec tych cztonkdw, co, do
ktérych nieruchomosci Spétdzielnia nie posiada obecnie prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowych (mieszkaricy dawnych dziatek 10/1, 10/2 i 10/4) Zarzad Spoétdzielni nie moze obecnie
ustanowi¢ prawa odrebnej wiasnosci 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 2020 rok.

IX. Realizacja kierunkdw dziatalno$ci Spétdzielni na 2020 rok.

1.Realizacja uktadu - w odniesieniu do wierzycieli niepienieznych. Mieszkaricy zamieszkali na
dziatce 10/1, 10/2 i 10/4 - realizacja zalezy od zakonczenia postepowania
administracyjnego dotyczacego odmowy zwrotu lub w przypadku zwrotu przedmiotowych
nieruchomosci od wykupienia tych nieruchomosci przez Spoétdzielnie od Miasta Poznan lub
ewentualnie od nowych wtascicieli.

2.Ryneczek — sprzedaz nieruchomosci na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia i
przeznaczenie $rodkéw sprzedazy nieruchomosci na zasilenie funduszu remontowego
budynkdéw, po uzyskaniu stosownej zgody Walnego Zgromadzenia.

3.Uchwalenie nowego planu remontowego na lata 2020-2021. Rzeczowy zakres robot
przewidzianych do wykonania na poszczegdlnych nieruchomosciach zostanie ustalony w

oparciu o wnikliwg analize stanu technicznego nieruchomosci oraz koniecznosci ich



oparciu o wnikliwg analize stanu technicznego nieruchomosci oraz koniecznosci ich
wykonania. Wyceny poszczegolnych zadan remontowych dokonano czesciowo w oparciu
o kosztorysy inwestorskie, ztozone oferty, oraz o indywidualng kalkulacje dokonang w
oparciu o Srednie ceny rynkowe. W przypadku powstania zbyt duiych rozbieznosci
pomiedzy zatozonymi w planie kosztami a ich realizacja nalezy niezwtocznie dokonac
korekty planu poprzez przesuniecie w czasie niektérych zaplanowanych robét. Z uwagi na
nowelizacje ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych remonty odnoszg sie tylko do
nieruchomosci, na ktérych zgromadzone jest dodatnie saldo funduszu remontowego.
4.Pozyskanie Srodkow zewnetrznych na remonty majgce na celu poprawienie charakterystyki

cieplnej budynkdw Spétdzielni.

X. Podsumowanie.

Biezacy rok bedzie kolejnym okresem normalizacji w funkcjonowaniu Spétdzielni.
Prawdopodobienstwo rozwigzania wiekszosci probleméw dotyczacych naszego osiedla pozwoli

zapewni¢ prawidtowe dziatanie Spétdzielni, a w efekcie spetniac oczekiwania naszych cztonkow.

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

miesiecy) w ptatnosci optfat eksploatacyjnych.

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

zadan remontowych.
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