SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
Uniwersyteckiej Spétdzielni Mieszkaniowej
»R6zany Potok” w Poznaniu
za 2025 rok.

. Sprawy organizacyjne.
Zarzad Spoétdzielni w okresie od 01.01.2025 r. do dnia 31.12.2025 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 0sob.

1. Realizacja zadan statutowych Zarzadu w ramach struktury witadz Spétdzielni.
W 2025 roku Zarzad Spotdzielni skierowat do Rady Nadzorczej wnioski w sprawach, ktére
wymagaty podjecia uchwat przez Rade Nadzorczg. Wnioski te dotyczyty:
zatwierdzenia wykonania planu wptywéw i wydatkow za 2024 rok,
zatwierdzenia planu wptywéw i wydatkdw na 2025 rok.

zatwierdzenia struktury organizacyjnej Spoétdzielni,

W~

zatwierdzenia zasad rozliczenia kosztéw zwigzanych realizacjg remontow substanc;i
mieszkaniowej,
projektu planu remontowego Spoétdzielni,

projektu struktury organizacyjnej Spoétdzielni.

Whioski Zarzgdu po wnikliwej analizie zostaly przez Rade Nadzorczg przyjete, lub beda
procedowane w kolejnym roku sprawozdawczym.

W 2025 roku odbyto sie 6 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjeto 11 uchwat. W okresie

sprawozdawczym nie wptyneto odwotanie od uchwat Zarzgdu podjetych w 2025 roku.

M. Sytuacja cztonkowska
Wg stanu na dzieh 31.12.2025 roku Spotdzielnia liczyta 465 cztonkow. Zarzad Spotdzielni w 2025

roku przyjat 16 nowych cztonkow.

Iv. Sytuacja finansowa Spotdzielni.
W 2025 roku zwigkszyto sie zadtuzenie cztonkdw i 0sb niebedgcych czitonkami Spotdzielni z tytutu
zalegtych optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne i na koniec roku wynosito 472.839,87 zt. W
porownaniu do roku ubiegtego zadtuzenie wzrosto o0 113.635,06 zt. Wzrost zadtuzenia byt wynikiem

rozliczenia mediow (cieptej i zimnej wody, oraz centralnego ogrzewania) za okres rozliczeniowy



2024/2025. Zadtuzenie cztonkdw i 0sdb niebedacych cztonkami Spotdzielni z pozostatych tytutow

ksztattowato sie nastepujgco:

- z tytutu rozliczenia infrastruktury osiedlowej: 28.256,68 zt;

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

Bilans Spétdzielni zamyka sie po stronie aktywow i pasywow sumg bilansowg w kwocie
24.465.032,38 zt, a rachunek zyskow i strat Spétdzielni wykazuje zysk netto w wysokosci 10.758,64
zt. W sprawozdaniu wykazano takze nadwyzke kosztéw nad przychodami na Gospodarce
Zasobami Mieszkaniowymi w kwocie 91.241,85 z, ktéra zostanie rozliczona jako miedzyokresowe

rozliczenie kosztow dziatalno$ci zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni.

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

nastepujgce prace:

a. wykonano przeglady techniczne ktére wynikajg z ustawy ,Prawo Budowlane”;

b. wykonano niezbedne prace konserwacyjne placow zabaw;

c. usuwano na biezgco awarie wodno-kanalizacyjne, awarie dekarskie, oraz budowlane na
zarzadzanych nieruchomosciach, a w zakresie utrzymania kottowni w ,ciggtosci ruchu”
wykonano szereg niezbednych prac konserwacyjnych i naprawczych w tym dokonano wymiany
palnika gazowego na kottowni przy ulicy Z. Lisowskiego;

d. stan realizacji wnioskow z ostatniego WZ przedstawiono w zatgczonej tabeli;

VI. Sprawy terenowo — prawne.
A. Wykonanie postanowien ustawy z dnia 15.12.2000 roku.
Zarzad Spétdzielni do wykonywania spraw zwigzanych z ustanawianiem prawa odrebnej wiasnosci
lokali mieszkalnych przystgpit jeszcze przed wejsciem w zycie postanowien ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach poprzednich podjeto uchwaty dotyczgce ustanowienia odrebnej wlasnosci mieszkan,
lokali oraz doméw jednorodzinnych mieszczacych sie w budynkach nalezgcych do Spétdzielni.
W ten sposob zostaty okreslone wszystkie nieruchomosci, ktérych dotyczy¢ bedzie ustanowienie

odrebnej wiasnosci.



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

0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntow Prezydent Miasta Poznania powinien wydac¢
stosowne zaswiadczenia o przeksztatceniu dziatek gruntu zabudowanych na cele mieszkaniowe
nie pézniej, niz do dnia 31.12.2020 r. Niestety zadne takie zaswiadczenie nie zostato wydane w
terminie, a Spoétdzielnia ztozyta wnioski o wydanie takich zaswiadczen, by monitorowac sytuacje.
W odniesieniu do kilku nieruchomosci gruntowych, co do ktérych Prezydent Miasta Poznania
odmoéwit wydania zaswiadczen, mimo, iz Spotdzielnia posiada w tym zakresie korzystny dla siebie
wyrok WSA w Poznaniu Zarzad Spoétdzielni ztozyt wnioski 0 wyodrebnienie dziatek do odrebnych
ksigg wieczystych. Whnioski takie zostaty przez Sad rozpoznane do konca okresu
sprawozdawczego, a Zarzgd Spotdzielni ustanowit odrebng wtasnos¢ na rzecz czionkow
Spotdzielni niezwlocznie po otrzymaniu stosownego zaswiadczenia o przeksztatceniu

uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

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

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

cywilnego.

C. Sprawa uzytkowania wieczystego.

W 2011 roku postepowanie sgdowe w sprawie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego zakonczyto sie wygrang Spoétdzielni. Sgd Apelacyjny prawomocnie ustalit, iz
wysokos¢ optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste bedzie zgodna ze stawkami wyliczonymi
przez Miasto Poznan, jednakze jednoczesnie zobowigzat Miasto Poznan do umniejszania optaty
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 opfat.

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 Sgdu z 2011 roku, a
nadto oparta zostata o nierzetelng wycene rzeczoznawcy, ktory dziatki bedgce 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 Spoétdzielnia zaskarzyta decyzje

Prezydenta Miasta Poznania do SKO. W nastepstwie decyzji SKO utrzymujgcej w mocy decyzje



Prezydenta Miasta Poznania Spétdzielnia zaskarzyta przedmiotowe decyzje do sgdu. Sprawa

jest w toku.

D. Sprawa zasiedzenia czesci dziatki przy ul. Szweykowskiego.

W 2024 roku zostato wszczete przez wiasciciela nieruchomosci sasiadujgcej z osiedlem

(przylegajacej do ul. Szweykowskiego) postepowanie o zasiedzenie gruntow, w tym okoto 90 m?

gruntu aktualnie stanowigcego nieuzytek w ramach dziatki bedacej czescig trawnika przy drodze

ul. Szweykowskiego. Mieszkaniec ten zajgt w pierwszej potowie lat 90-tych cze$é gruntu

nalezgcego do Spoétdzielni i domaga sie zasiedzenia tej nieruchomosci. W ocenie Zarzadu

zachodzi ryzyko wydania wyroku niekorzystnego dla Spotdzielni. W celu zabezpieczenia

intereséw Spotdzielcow Zarzgd Spotdzielni bedzie wnioskowat do WZ Spotdzielni o wyrazenie

zgody na zbycie przedmiotowej czesci gruntu za odszkodowaniem. Sprawa jest w toku.

E. Sprawa zaskarzenia uchwaty WZ z 2023 r.

W nastepstwie uchwaty WZ z 2023 roku o nieudzieleniu p. Jackowi Falkowskiemu absolutorium

za lata 2020-2022 toczyta sie przed Sgdem Okregowym sprawa z powoddztwa Zarzgdu

Spotdzielni, o uchylenie przedmiotowej uchwaty jako podjetej bez uzasadnienia. Sprawa zostata

prawomocnie zakonczona ugodg sgdowg w 2025 roku. Jednoczesnie Zarzgd Spoétdzielni

informuje, ze o uchylenie tych samych uchwat jest w toku sprawa, ktora zostata wytoczona przez

czionka Spotdzielni.

F. Realizacja wnioskéw z WZ 2025 r.
Numer Tres¢ wniosku Uwagi
whniosku
1. Ustawienie znakdéw przejscie dla pieszych na | Wniosek przeanalizowano, w wizji lokalnej
skrzyzowaniu; uczestniczyt rowniez wnioskodawca. Zgodnie

z uzyskang opinig proponowane
oznakowanie nie moze zosta¢ umieszczone
we wskazanej lokalizacji z uwagi na przepisy
dotyczace organizacji ruchu przy
skrzyzowaniach;

2. Zatozenie monitoringu na ulicy Maciejewskiego 6-22; W trakcie realizacji;

3. Oczyszczenie murkéw wzdtuz ul. Umultowskiej i bloku

przy ul. Drewsa 1-4;

ZREALIZOWANO




4, Prosba do Zarzadu Spétdzielni o zapytanie ofertowe do | Ze wzgledu na ograniczone srodki na
firm  remontowych dotyczace wyceny kosztéw | funduszu remontowym nieruchomosci
odnowienia elewacji budynku przy ul. Zygmunta | wynoszgce 87 tys. zt na koniec kwietnia
Lisowskiego 4-22 - dotyczy odnowienia elewacji | 2026r, oraz wysokie szacunkowe koszty
(tynkowanie i malowanie bez termomodernizacji | realizacji na poziomie 250-350 tys. zt, Zarzad
powierzchni $cian budynku poza powierzchnig $cian z | na obecnym etapie nie planuje
cegty klinkierowej) od strony ogrédkéw oraz od strony | wystepowania o oferty dotyczace
wejsé do mieszkan; odnowienia elewacji budynku;

5. Whniosek do Zarzadu Spoétdzielni o przywrécenie | Negatywne stanowisko Zarzadu;
zamykania na klucz smietnika przy ul. Drewsa/Zygmunta
Lisowskiego;

6. Publikowac na stronie internetowej Spoétdzielni krétkie | Aktualnie brak zatozen remontowych dla
sprawozdanie z kazdego posiedzenia Zarzadu i RN; co | poszczegdlnych budynkdw, gdyz plan
najmniej raz w roku publikowaé plany remontowe dla | remontowy nie zostat uchwalony przez RN;
poszczegdlnych nieruchomosci na stronie internetowej
Spétdzielni;

7. Prosba o objecie monitoringiem rejonu ulic J. | W trakcie realizacji;

Maciejewskiego 6-22 — w przeciwienstwie do innych
obszarow — nie zostat objety nadzorem; modernizacja
os$wietlenia ulicznego w celu poprawienia widocznosci i
eliminacji niebezpiecznych stref;

8. Odnowienie orynnowania i bramek wejsciowych przy
ul. J. Grochmalickiego 1-19 (ztuszczone powtoki ZREALIZOWANO
malarskie);

9. Czy jest mozliwos¢ powiekszenia balkonéw budynku | Nie przewiduje sie realizacji tego zadania.
Umultowska 100C i jaki jest to koszt; przycinanie drzew | Przedmiotowe przedsiewziecie wymagatoby
na osiedlu, zwitaszcza przy budynkach by drzewa | opracowania dokumentacji projektowej,
bezposrednio nie zastanialy okna przy budynku | uzyskania wymaganych uzgodnien, oraz
Umultowska 100C/19; poniesienia bardzo wysokich nakfadéw

finansowych niewspotmiernych do
uzyskanych korzysci. W zwigzku z powyzszym
zadanie nie zostato zakwalifikowane do
realizacji. w przypadku drzew
ograniczajacych dostep swiatta do mieszkan
zostanie  dokonana ocena  zasadnosci
wykonania zabiegéw pielegnacyjnych przez
uprawionego specjaliste a zakres prac bedzie
realizowany z uwzglednieniem przepiséow
dotyczacych ochrony zieleni;

10. Przycinanie duzych drzew na osiedlu — przeswietlanie | W trakcie realizacji;
koron drzew, usuwanie suchych gatezi — formowanie
korony drzew (klony);

11. Wykonanie docieplenia szczytowych $cian budynku przy | Koszt wg kosztorysu inwestorskiego z
ul. Lisowskiego lub najpierw jednej a po uzbieraniu | dociepleniem styropianem gr 12 cm wynosi:
odpowiedniego funduszu drugiej $ciany; e $ciana szczytowa poétnocna 63 tys. zi;

e Sciana szczytowa wschodnia 39 tys. zt;

12. Wykonanie  kosztorysu  napraw w  miejscach | Budynek wykazuje zwiekszone straty ciepta i
przemarzania budynku Umultowska 100 oraz | kwalifikuje sie do kompleksowej termo

przedstawienie w ilu miejscach takie usterki wystepujg;

modernizacji. Stwierdzono przemarzanie
przegréd zewnetrznych takich jak: (wience,
nadproza, Sciany ostonowe);




13. Przygotowanie przez Zarzad wyceny termomodernizacji | Biorgc pod uwage wzrost cen robdt
budynku Umultowska 100; w jakim czasie mozliwe jest | budowlanych na przestrzeni ostatnich 3-4 lat
zgromadzenie wystarczajgcych srodkdw przy obecnych | obecny koszt realizacji tego przedsiewziecia
stawkach czynszu i funduszu remontowego (bez | moze przekracza¢ 4 min zt, obecnie nie s3
zaciggania kredytowy); dostepne programy wsparcia umozliwiajace

sfinansowanie tego typu inwestycji;

14. Montaz stojakéw rowerowych na placach zabaw, | Z uwagi na konieczno$¢ zachowania stref
utwardzenie terenu; bezpieczernstwa montaz stojakdéw nie moze

by¢ realizowany na terenie placu zabaw. W
przypadku potrzeby zwiekszenia liczby
stojakdw mozliwa jest ich lokalizacja w
obrebie $ciany szczytowej budynku przy ul. Z.
Lisowskiego 4;

15. Ogrodzenie — uporzadkowanie miejsca na tzw. $Smieci | W trakcie realizacji - obecnie trwa
wielkogabarytowe; czestsze koszenie trawnikow | przebudowa Smietnika, koszenie zgodnie z
(wzgledy estetyczne i zdrowotne); zaleceniami Miasta Poznania;

16. Winda dla oséb niepetnosprawnych? Znizki Brak aktualnych dotacji w tym zakresie;

17. Winda wewnetrzna (zorientowanie sie w kosztach i | Brak aktualnych dotacji w tym zakresie;
dotacjach);

18. Naprawa nawierzchni chodnikowej w rejonie Drewsa 4B
poprzez umocowanie obluzowanej kostki chodnikowej ZREALIZOWANO
oraz wybrzuszen powodowanych korzeniami drzew;

19. Raz w roku zamieszczanie na stronie internetowej
informacji dot. wydatkéw z funduszu remontowego ZREALIZOWANO

(szczegotowe) — wszystkie budynki wielorodzinne;

VII. Realizacja uchwal Walnego Zgromadzenia Czionkéw.
Wszystkie uchwaty, podjete na Walnym Zgromadzeniu w 2025 roku zostaty wykonane, z wyjgtkiem

uchwalty dotyczacej zaciggniecia zobowigzania przez Spotdzielnie.

VIIL

Odnosnie realizacji uktadu zawartego z wierzycielami, Zarzad Spétdzielni oswiadcza, ze obecnie

Postepowanie uktadowe.

jedynym problemem jest realizacja zapisow uktadu dotyczgcych wierzycieli niepienieznych —
cztonkéw Spotdzielni — mieszkajgcych w domach jednorodzinnych. Wobec tych cztonkéw, co, do
ktérych nieruchomosci Spoétdzielnia nie posiada obecnie prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowych (mieszkancy dawnych dziatek 10/1, 10/2 i 10/4) Zarzad Spotdzielni nie moze obecnie
ustanowi¢ prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Postepowanie w tych sprawach (nabycia prawa
wiasnosci gruntu celem ustanowienia odrebnej witasnosci lokali) jest w toku i jest jednym

z kierunkow dziatalnosci Spétdzielni na 2026 rok.




IX. Realizacja kierunkéw dziatalnosci Spétdzielni na 2026 rok.

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

2. Pozyskanie srodkéw zewnetrznych na remonty majgce na celu poprawienie charakterystyki

cieplnej budynkéw Spétdzielni.

X. Podsumowanie.
Sytuacja Spétdzielni w duzej mierze zalezy réwniez od ogdlnej sytuaciji ekonomiczno — finansowe;j
w kraju. Za pozytywne nalezy uzna¢ 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 zalegto$ci Spétdzielcow
wobec Spotdzielni, a przede wszystkim obserwowalne opdznienia (przekraczajgce czesto 6

miesiecy) w ptatnosci optat eksploatacyjnych.

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

zadan remontowych.

Prezes Zarzadu Zastepca Prezesa ds. Technicznych

Krzysztof Rolnik Jacek Falkowski



