Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoSci Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Dobrzec”
za 2019 rok

Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,.Dobrzec” kieruje dziatalnoscig spoldzielni
1 reprezentuje ja na zewnatrz jako organ kolegialny. Do jego kompetencji nalezy
podejmowanie wszelkich decyzji oraz czynnosci nie zastrzezonych w ustawach lub
statucie innym organom Spotdzielni.
W okresie sprawozdawczym Zarzad Spoldzielni pracowal w nastepujacym skladzie :

e Krzysztof Dremza - Prezes Zarzadu

e Maciej Januszkiewicz - Z-ca Prezesa Zarzadu
Funkcje Gléwnej Ksiggowej petnita p. Barbara Sniegula.

W zwigzku ze zlozonym przez p. Krzysztofa Dremz¢ wnioskiem o rezygnacji z
funkcji Prezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza z dniem 31.12.2019r. odwolala p. Krzysztofa
Dremz¢ z funkcji Prezesa Zarzadu. Z dniem 1.01.2020r. czlonkowie Rady wybrali na
Prezesa Zarzadu p. Macieja Januszkiewicza i na Z-c¢ Prezesa Zarzadu p. Ilong
Przedwolska-Suchorzewska.

W okresie od stycznia do grudnia 2019r. Zarzad Spoldzielni odbyl 16
protokotowanych posiedzen, na ktérych rozpatrywane byly m. in. sprawy : mieszkaniowe,
gospodarczo-finansowe, dotyczace utrzymania zasobéw mieszkaniowych, windykacji
zadluzen w oplatach za lokale oraz sprawy wnikajace z biezacej dzialalno$ci. Zarzad
wspdlnie z Radg Nadzorczg rozpatrywatl i omawial wnioski skladane do Spoldzielni.

Dzialalno$¢ organizacyjna i gospodarcza Spétdzielni w okresie sprawozdawczym
prowadzona byla w oparciu o :

=» Statut Spoldzielni,

=» Roczny plan rzeczowo — finansowy opracowany przez Zarzad Spoldzielni,
zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza,

=» Strukture organizacyjna zatwierdzong przez Rade Nadzorcza.

W roku 2019 dzialania Spétdzielni ukierunkowane byly przede wszystkim na :
1) gospodarke¢ zasobami mieszkaniowymi,

2) dzialalnos$¢ inwestycyjna.

Ponadto dzialalno$¢ Spoldzielni obejmowata :

3) sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe,

4) windykacje naleznosci z tytutu oplat za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz garaze,
5) dzialalno$¢ spoleczno — wychowawczg.

1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Podstawowe zadania gospodarki zasobami mieszkaniowymi sa niezmienne i polegaja
glownie na zapewnieniu mieszkancom :
= nieprzerwanej dostawy energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania
1 podgrzania wody, energii elektrycznej, dostawy wody oraz sprawnosci wind

osobowych,

2 wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego,

2 remontow i biezgcej konserwacji budynkow,

= utrzymania wlasciwego stanu sanitarno — porzadkowego budynkéw oraz ich
otoczenia,

2 utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie 2z jej
przeznaczeniem,

= racjonalnego gospodarowania srodkami finansowymi.



Wazniejsze prace remontowe wykonane w zasobach naszej Spoldzielni :

* roboty dekarsko — blacharskie,

e roboty malarskie : malowanie klatek, elewacji budynkéw i naprawa balkonow,

e roboty murarskie w tym remont patio w budynku Podmiejska 32,

e wymiana stolarki okiennej w klatkach schodowych,

e remonty instalacji cieplej wody, centralnego ogrzewania, wodno-
kanalizacyjnej i elektrycznej, wymiana tablic i opraw o$wietleniowych,

e legalizacja wodomierzy i cieplomierzy,

e wymiana podzielnikéw ciepla i zawordéw grzejnikowych,

e przeglady instalacji wentylacyjnej, gazowej, elektrycznej, solarowe;
i ogdlnobudowlane,

e chodniki i drogi, remonty szlabanow

e remont nawierzchni sportowej boiska do koszykowki na Polach Marsowych,

e wymiana dzwigéw osobowych — Podmiejska 34 (kl. 2, 5, 9), Prymasa Stefana
Wyszynskiego : 1 (kl. 1); 13 (k. 6, 7, 12, 14, 16, 17, 20); 21 (k. 1, 2, 9),

Plan remontéw poprzedzony jest przegladami budynkdéw.
W 2019 roku na remonty przeznaczono - 5.723.900,- zIL.

Wazniejsze przedsiewzigcia eksploatacyjno — konserwacyijne :

e biezace naprawy instalacji wodno — kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania
i cieplej wody,

* konserwacja malej architektury, zakup koszy, tawek, naprawy urzadzen,

utrzymanie terenow zielonych, nasadzenia drzew i krzewow,

utrzymanie pogotowia technicznego,

naprawy dekarsko — blacharskie w tym balkonow,

naprawy nawierzchni drég i chodnikéw, parkingdw,

czyszczenie kanalizacji,

naprawy domofonow i szlabanow,

naprawy drzwi i okien w klatkach schodowych,

roboty murarskie i malarskie.

W 2019 roku na konserwacj¢ przeznaczono — 721.710,- zl.

Razem na prace remontowe i konserwacyjne w 2019 roku wydatkowano
6.445.610,- zl.

Realizacja prac remontowych i konserwacyjnych wykonywana jest w oparciu o plan
rzeczowo — finansowy zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza Spoldzielni. Wyboru
wykonawcow robot inwestycyjnych i remontowych dokonuje powolana w tym celu
komisja przetargowa zgodnie z przepisami wewnetrznego ,,Regulaminu udzielania
zamoOwien na roboty budowlane, dostawy i ustugi finansowane ze $rodkow Spoéldzielni”.
Dokonujac wyboru komisja kieruje si¢ przede wszystkim takimi kryteriami jak fachowosc,
rzetelnos¢ wykonawcy oraz proponowana cena.

2. Dzialalno$¢ inwestycyjna.

W okresie sprawozdawczym Spoldzielnia kontynuowata dziatalno$¢ inwestycyjng
,Panorama Dobrzec” - w kwietniu 2019r. oddano do uzytku i rozliczono ostatni
z wiezowcow przy Al. Wojska Polskiego 62c. Budynek mieszkalny wielorodzinny
obejmuje 88 mieszkan, 15 garazy i 7 lokali uzytkowych. Kolejna oddana do eksploatacji
1 rozliczona inwestycja to budynek mieszkalno-garazowy przy ulicy St. Wojciechowskiego
7, ktory obejmuje 28 mieszkan i 11 garazy oraz 17 miejsc postojowych.




W trakcie realizacji jest inwestycja ,,Nowy Dobrzec” obejmujaca cztery budynki

Al, A2, Bl i B2 przy ulicy Aliny Szapocznikow (dawniej Graniczna). Dokumentacje
projektowa opracowata Pracownia Urbanistyczno-Architektoniczna Architekta Janusza
Wypycha. W pierwszym etapie budowane sg 2 budynki Al i A2. Przetarg na wykonanie
wygrala firma REM-BUD Grzebyszak sp. j. z Jarocina. Termin realizacji 20.05.2019 —
30.06.2021r. Uchwalg Rady Nadzorczej zatwierdzono wst¢pne koszty budowy mieszkan,
garazy i miejsc parkingowych. Budynki Al i A2 obejmujg po 48 mieszkan, 16 garazy i 32
miejsca parkingowe. Sprzedaz rozpoczg¢to w czerwcu 2019r. - wszystkie mieszkania,
garaze 1 miejsca parkingowe zostaly sprzedane. Z nabywcami zawarto umowy o budowe
lokali, a nastgpnie ustanawiane bedg odrebne wlasnosci tych lokali.
Budynek Bl obejmuje 64 mieszkania, 22 garaze i 42 miejsca parkingowe. Pozwolenie na
budowe uzyskano 12.12.2019r. Uchwala nr 5 Rady Nadzorczej z dnia 27.01.2020r.
zatwierdzono wstepny koszt budowy mieszkan, garazy, miejsc postojowych i pomieszezen
gospodarczych. Wszystkie lokale zostaly sprzedane, Spoldzielnia jest na etapie
podpisywania uméw z nabywcami.

Zainteresowanie zakupem mieszkan jest bardzo duze. Zaufanie okazane przez
nowych nabywcéw swiadczy o tym, ze Spéldzielnia na rynku mieszkaniowym postrzegana
jest jako inwestor wiarygodny i rzetelny. Budynki wykonane zostaly w najnowszej
technologii, zastosowano materialy ceramiczne, wentylacje hybrydows, panele solarne lub
fotowoltaiczne, pétpodziemne pojemniki na odpady komunalne oraz instalacje
swiattowodowe — do korzystania z mediow elektronicznych. Wszystkie budynki spelniaja
standardy dostgpnosci do potrzeb oséb z niepelnosprawnoscig. Prowadzona dzialalnos¢
inwestycyjna przynosi Spoéldzielni wymierne korzysci ekonomiczne. Pozyskane $rodki
z obstugi inwestycyjnej i nadzoru zasilajg prowadzong gospodarke zasobami
mieszkaniowymi.

3. Sprawy czlonkowsko — mieszkaniowe.

Glowng role w dzialalnosci czlonkowsko-mieszkaniowej, tak jak w latach ubieglych
spelnia obstuga czlonkéw Spoldzielni w zakresie realizacji uméw cywilno - prawnych
tj. darowizn, sprzedazy mieszkan, spadkobrania itp.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2019r w rejestrze czlonkow Spoldzielni zarejestrowanych
bylo 5.699 osob.

W okresie sprawozdawczym czlonkami Spoétdzielni zostalo 290 os6b, natomiast 201 osoby
zostaly skreslone z rejestru w zwigzku ze zbyciem lokalu lub zgonem cztonka.

4. Windykacja naleznos$ci z tytulu oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze.
Spoldzielnia jako zarzadca nieruchomosci podejmuje dziatania majgce na celu
wlasciwg eksploatacje zasobow, co wigze si¢ z koniecznoscig ponoszenia odpowiednich
kosztow. Koszty te pokrywane sg z comiesigcznych wplywéw z oplat za uzytkowane
lokale niezaleznie od posiadanego tytulu prawnego. Na prowadzenie racjonalnej
gospodarki w zakresie eksploatacji oraz remontéw ma zatem wplyw zadluzenie
mieszkancow z tytutu oplat eksploatacyjnych. Zaleglosci powstale na poszczegélnych
nieruchomosciach ograniczajg niejednokrotnie realizacj¢ konkretnych zadan rzeczowych
na tych budynkach, stad tak istotna jest odpowiednia windykacja naleznosci.
W oparciu o procedur¢ windykacyjng, Zarzad Spoldzielni podejmowal w 2019 roku
nastepujgce dzialania :
e wysylano na biezaco : wezwania do zaplaty i na rozmowe, propozycje splaty
zadluzenia w ratach, monity ostateczne, pisma przedsadowe.
e wezwania do 0s6b zalegajacych z doplata do dodatku mieszkaniowego,
e skierowano do sadu 33 sprawy,
e uzyskano 2 wyroki eksmisyjne (jedng eksmisj¢ wykonano w listopadzie
2019r.),
e podpisywano zobowigzania o splacie zadiluzenia biezacego i naleznosci
zasadzonych,




e kierowano do egzekucji komorniczej w wypadku niewywigzania si¢ ze
zobowigzania.

Spoldzielnia majac na uwadze wysokie koszty postgpowan sgdowych i komorniczych
w pierwszej kolejnosci proponuje dluznikom zawarcie ugody na splat¢ zadtuzenia. Brak
reakcji ze strony osoby zalegajacej powoduje skierowanie sprawy do sadu lub egzekucji
komorniczej. W wypadku dlugotrwatego uchylania si¢ od splaty zadluzenia, celem
odzyskania naleznosci Spétdzielnia podejmuje dzialania prawne zmierzajace do eksmisji
lub licytacji komorniczej. Odzyskane mieszkania lokatorskie zostaja sprzedane w drodze
przetargu.

Podejmowane przez Zarzad dzialania windykacyjne prowadzone sg systematycznie
i prawidlowo. Kwota zadluzenia na dzien 31.12.2019r. na lokalach mieszkalnych wyniosta
1.221.106,- z}, co stanowi 5,23 % wymiaru rocznego.

5. Dzialalno$¢ spoleczno - wychowawcza.

Zgodnie ze statutem do kompetencji Zarzadu nalezy sporzadzanie programow

dzialalnosci spolecznej i kulturalno-oswiatowej. Na osiedlu dziala Klub Promonta
1 Seniora, ktére proponujg bogata oferte¢ programowg dla dzieci i mlodziezy oraz 0sob
starszych. Na wyroznienie zastuguja sekcje: modelarstwa lotniczego i kolejowego,
szachowa, jezyka angielskiego, astrologiczna, koszykowki. Sekcja koszykowki dziatajgca
przy Spoldzielni wspolpracuje z Kaliskim Towarzystwem Koszykowki organizujac dla
dzieci bezplatne zaj¢cia z profesjonalnymi trenerami.
W ramach dzialalnosci kulturalno-oswiatowej Spoldzielnia organizuje dla dzieci
polkolonie letnie i zimowe. W miesiacu czerwcu 2019r. odbyl si¢ osiedlowy ,Festyn
Rodzinny” z licznymi atrakcjami. Co roku na Polach Marsowych odbywajg sie
Migdzynarodowe Rozgrywki Mlodziezowej Koszykowki ,,Kaliski Streetball”.

Podsumowujac efekty dzialalno$ci Spoéldzielni za rok 2019 nalezy stwierdzid,
ze sytuacja finansowa Spoéldzielni oraz jej zdolnos¢ platnicza jest dobra. Potwierdza
to opinia bieglego rewidenta w zwigzku z dokonanym badaniem sprawozdania
finansowego za rok ubiegly. Stan s$rodkéw pienigznych na rachunkach bankowych
zabezpiecza splatg kredytow i zobowigzan wobec kontrahentéw swiadczacych ushugi na
rzecz Spoldzielni oraz ZUS-u, budzetu i Urzedu Miasta. Stabilnos¢ finansowg Spoéltdzielni
oraz brak zagrozen w dalszym funkcjonowaniu dokumentuje rowniez przeprowadzona
lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za 2019 rok.

Przedstawione sprawozdanie prezentuje dzialalno$¢ Spoldzielni jako prawidlowg
1 skuteczng, o czym $wiadczy wlasciwe utrzymanie zasobow w stanie gwarantujagcym
bezpieczenstwo i komfort zamieszkiwania, a takze efektywnie prowadzona dziatalno$c¢
inwestycyjna.

Na zakonczenie w imieniu Zarzadu dzigkuj¢ Radzie Nadzorczej za pelng kontrole
i nadzor nad dziatalnoscig Spoldzielni oraz czlonkom Rady Osiedla ,,\W” i ,P” za
wspolprace 1 pomoc w skutecznym rozwigzywaniu problemow.




