UNIWERSYTECKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
"ROZANY POTOK" (n

61-606 Poznan, ul. Drewsa nr 3
tel. 061 825-75-53 NIP 777-00-05-830 )
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI
Uniwersyteckiej Spétdzielni Mieszkaniowej
»Roézany Potok” w Poznaniu

za 2021 rok.

l. Sprawy organizacyjne.
Zarzad Spotdzielni w okresie od 01.01.2021 r. do dnia 31.12.2021 r. dziatat w sktadzie
dwuosobowym, tj. Krzysztof Rolnik — Prezes Zarzadu i Jacek Falkowski — Zastgpca Prezesa Zarzadu.

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

Il Realizacja zadan statutowych Zarzadu w ramach struktury wtadz Spétdzielni.

W 2021 roku Zarzad Spotdzielni skierowat do Rady Nadzorczej wnioski w sprawach, ktére
wymagaty podjecia uchwat przez Rade Nadzorcza. Wnioski te dotyczyty:

1. zatwierdzenia planu wplywdw i wydatkéw na 2021 rok,

2. przedstawienia Walnemu Zgromadzeniu wnioskéw z przeprowadzonej lustracji za okres
1.01.2016-31.12.2018r.,

3. przyjgcia planu remontowego na lata 2020-2022,

4. zatwierdzenia opfaty ryczattowe]j zwigzanej z wykonaniem ustugi dotyczacej spuszczenia
wody z pionu centralnego ogrzewania w budynkach wielorodzinnych wchodzacych w skfad
zasobow lokalowych Spétdzielni w zwigzku z przeprowadzanym remontem lokalu,

5. zatwierdzenia podwyzszenia stawki optat na fundusz remontowy,

6. wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej dla dziatek nr 228/28,
386/110, 386/159 (Ryneczek), po ktérych przebiegajg drogi wewnetrzne oraz uzbrojenie
terenu, tj.: 386/238, 386/179, 386/181, 386/178, 386/180, 386/166 zapisanych w KW
PO1P/00097669/7 oraz dziatek: 386/182, 386/186 zapisanych w KW PO1P/00109317/3,

7. zatwierdzenia podwyiszenia stawki optaty na fundusz remontowy dla budynku
Drewsa 2-4,

8. uchwalenia ,Regulaminu porzadku domowego” Spétdzielni,

9. wyrazenia zgody na ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej wraz z dostepem do sieci
mediow dla dziatek zapisanych w KW PO1P/00340754/9 oraz dla dziatki nr 11/57, dla ktorej
zostanie zatozona nowa ksiega wieczysta po odfaczeniu z KW PO1P/00211495/2, na

dziatkach, po ktoérych przebiegajg drogi wewnetrzne oraz uzbrojenie terenu, tj. 228/35,

-



386/244, 386/238, 386/179, 386/181, 386/178, 386/180, 186/166 zapisanych w KW nr
PO1P/00097669/7 oraz na dziatkach: 386/182, 386/186 zapisanych w KW
PO1P/00109317/3.

Whioski Zarzadu po wnikliwej analizie zostaty przez Rade Nadzorcza przyjete.
W 2021 roku odbyto sie 7 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjgtych zostato 10 uchwat. W okresie

sprawozdawczym nie wptyneto odwotanie od uchwat Zarzadu podjetych w 2021 roku.

. Sytuacja cztonkowska.

Wg stanu na dzien 31.12.2021 roku Spétdzielnia liczyta 421 cztonkéw. Zarzad Spotdzielni w

2021 roku przyjat 32 nowych cztonkow.

Iv. Sytuacja finansowa Spotdzielni.

W 2021 roku zwiekszyto sie zadtuzenie cztonkéw i osdb niebedgcych cztonkami Spoétdzielni z
tytutu zalegtych optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne i na koniec roku wynosito 338.775,19
zt. W poréwnaniu do roku ubiegfego zadtuzenie zwiekszyto sig 0 18.149,70 zt. Zadtuzenie cztonkdow
i 0s6b niebedacych cztonkami Spétdzielni z pozostatych tytutow ksztattowato sig nastgpujaco:

-z tytutu rozliczenia infrastruktury osiedlowej: 39.615,27 zt.;

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

Bilans Spotdzielni sporzadzony na dzieri 31.12.2021 roku zamyka sig kwotg 27.662.964,59 zi.
Wynik finansowy netto wynidst 108.779,25 zt. Zarzad Spétdzielni bedzie wnosit o przeznaczenie
zysku netto na cele statutowe zwigzane z gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Spotdzielnia w okresie sprawozdawczym biezaco regulowata swoje zobowigzania wobec

dostawcéw towardw i ustug.
V. Dziatalno$¢ remontowa Spétdzielni.

W zakresie prac remontowych, oraz biezacego utrzymania substancji mieszkaniowej 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 ,,ciagtosci ruchu” wykonano szereg niezbednych prac konserwacyjnych i naprawczych.



Oczyszczono wpusty uliczne, dokonano wymiany skrzynek pocztowych na czterech budynkach
przy ulicy J. Grochmalickiego, oraz wykonano niezbedne prace konserwacyjne placéw zabaw.
W wyniku przeprowadzonych negocjacji z ENEA i PGNiG zawarte zostaty nowe aneksy do uméw,

gwarantujgce niezmiennosc¢ cen nosnikow do kornca 2023 roku.

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

o spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach poprzednich podjeto uchwaty dotyczace ustanowienia odrebnej wtasnosci mieszkar,
lokali oraz domdw jednorodzinnych mieszczacych sie w budynkach nalezacych do Spétdzielni.
W ten sposob zostaty okredlone wszystkie nieruchomosci, ktorych dotyczy¢ bedzie ustanowienie

odrebnej whasnosci.

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

Zakonczyto sig prawomocnie postepowanie sagdowe w sprawie zwrotu dziatek gruntowych, tzw.
dziatek 10/1, 10/2 i 10/4. Ostatecznie Wojewoda Wielkopolski uchylit decyzje Starosty
Poznariskiego w sprawie zwrotu tych dziatek i przekazat mu sprawe do ponownego rozpatrzenia,
wskazujac, iz nastapity trwate skutki prawne i gruntu nie mozna zwrécic pierwotnym wiaécicielom,
gdyz zostat on zabudowany domami Spétdzielcow. Wojewddzki Sad 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
Rozany Potok w Poznaniu nalezy odmoéwi¢ zwrotu tych nieruchomosci. Z uwagi na uptyw czasu
Zarzad Spétdzielni, w porozumieniu ze Spodtdzielcami podjat decyzje, aby ztoiyé wniosek o
zasiedzenie tych dziatek. Wniosek taki zostanie przez Spétdzielnie zfozony po uptywie 30 lat od
pierwotnej umowy o oddanie tych gruntéw w uzytkowanie wieczyste (uchylonej przez Sad

Okregowy w Poznaniu w 2001 roku), tj. po 18 marca 2022 roku.



C. Sprawa uzytkowania wieczystego.

W 2011 roku poste;powanire sgdowe w sprawie wysokosci opfaty 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 Poznan do umniejszania optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste o kwote ponad 2,6 min zt tytutem zwrotu nakfadow
poniesionych na budowe infrastruktury osiedlowej. Tym samym Spoétdzielnia uzyskata wieloletni
upust z tytutu wnoszonych opfat.

W grudniu 2012 roku Miasto Poznan wypowiedziato dotychczasowe warunki dotyczace
uzytkowania wieczystego i zaproponowato w decyzji Prezydenta Miasta Poznania nowe stawki.
Decyzja Prezydenta w zaden sposéb nie odnosita sie do zapadtego wyroku Sadu z 2011 roku, a
nadto oparta zostata o nierzetelng wycene rzeczoznawcy, ktory dziatki bedace ulicami réznicowat
w wartosci o prawie 100 zt za 1 m2. 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 Spdétdzielnia zaskarzyta decyzje
Prezydenta Miasta Poznania do SKO. W nastepstwie decyzji SKO utrzymujgcej w mocy decyzje
Prezydenta Miasta Poznania Spdétdzielnia zaskarzyta przedmiotowe decyzje do sadu. Sprawa jest

w toku.
VIl.  Realizacja uchwat Walnego Zgromadzenia Cztonkdw.

W 2021 roku, w postaci zbierania glosow nad uchwatami odbyto sie Walne Zebranie Cztonkéw
Spétdzielni. Zorganizowano je w formie zbierania glosow, w zwigzku z ogloszonym stanem
epidemii i brakiem mozliwosci zorganizowania Zebrania w normalnym trybie. Celem takiego
zebrania byta koniecznos¢ zatwierdzenia sprawozdania finansowego oraz sprawozdania Zarzadu
za 2019 rok, a takze wyrazenia zgody przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw na zaciggniecie kredytu
termomodernizacyjnego na remont budynku Drewsa 2-4.

W 2021 roku Zebranie Cztonkéw uchwalito najwyzszg kwote zobowigzan jakie Spétdzielnia
moze zaciggac na kwote 3 min zt. Zobowigzanie zostato zaciggniete na kwoteg 2 988 735,20 zt jako

kredyt na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego w budynku przy ul. Romana Drewsa



2-4. Pierwszy etap prac zwigzanych z dociepleniem budynku zostat zrealizowany w 2021 roku.

Zakonczenie przedsiewziecia bedzie miato miejsce w kolejnym roku.

VIlIl. Postepowanie uktadowe.

Odnosnie realizacji uktadu zawartego z wierzycielami, Zarzad Spétdzielni o$wiadcza, ze obecnie
jedynym problemem jest realizacja zapiséw uktadu dotyczacych wierzycieli niepienieznych —
cztonkow Spotdzielni — mieszkajgcych w domach jednorodzinnych. Wobec tych cztonkéw, co do
ktérych nieruchomosci Spoétdzielnia nie posiada obecnie prawa wiasnosci nieruchomodci
gruntowych (mieszkaricy dawnych dziatek 10/1, 10/2 i 10/4) Zarzad Spoétdzielni nie moze obecnie
ustanowi¢ prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Postepowanie w tych sprawach (nabycia prawa
wilasnosci gruntu celem ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali) jest w toku i jest jednym

z kierunkow dziatalnosci Spétdzielni na 2021 rok.

IX. Realizacja kierunkéw dziatalnosci Spétdzielni na 2021 rok.

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

2.Pozyskanie Srodkow zewnetrznych na remonty majace na celu poprawienie charakterystyki

cieplnej budynkéw Spotdzielni.

X. Podsumowanie.

Na funkcjonowanie Spétdzielni w roku sprawozdawczym wplyneto w znacznym stopniu ogtoszenie stanu
epidemii COVID-19 i wprowadzanych w zwigzku z nig regulacji prawnych na zasady funkcjonowania
organdéw Spotdzielni, w tym w szczegélnosci w kontekscie obowigzujacych zakazéw organizowania spotkar
i zebran oraz wptywu przepis art. 90 ustawy z 25.03.2020 r. 0 zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz

wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U 2020 r. poz. 695) na ustalenie



terminu zwotania walnego zgromadzenia za rok 2019 (przedtuzenie terminu na odbycie walnych
zgromadzeri o 6 tygodni od dnia odwotania stanu epidemii). W zwigzku z powyzszym w 2021 roku odbyto
sie w sposdb korespondencyjny Walne Zgromadzenie Cztonkdw, ktdre byto niezbedne do uzyskania kredytu

termomodernizacyjnego na potrzeby remontu budynku Drewsa 2-4.

Sytuacja Spotdzielni w duzej mierze zalezy réwniez od ogoélnej sytuacji ekonomiczno — finansowej
w kraju. Za pozytywne nalezy uznac skutki dziatari Zarzadu i Rady Nadzorczej zmierzajgce do
zmniejszenia zadtuzenia Spoétdzielcdw wobec Spétdzielni w stosunku do roku poprzedniego.
Niestety wynikiem nienajlepsze] sytuacji w kraju jest state pojawianie sig zalegtodci Spotdzielcow
wobec Spétdzielni, a przede wszystkim obserwowalne opodinienia (przekraczajgce czesto 6

miesiecy) w ptatnosci optfat eksploatacyjnych.

Kluczowym zadaniem dla Spdtdzielni w nadchodzacych latach bedzie remont substancji
mieszkaniowych. Mozliwy bedzie on wytgcznie w oparciu o pozyskanie srodkow zewngtrznych,
gdyz zgromadzone na rachunkach bankowych $rodki nie pozwalajg na samodzielng realizacje

zadan remontowych.
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