SPRAWOZDANIE ZARZADU ZA 2017 R.

Prezentowane ponizej sprawozdanie zostato sporzadzone przez Zarzad, ktorego cztonkowie nie pracowali na rzecz
Spétdzielni w 2017 r. lub pracowali w ograniczonym zakresie czasowym. Brak protokotéw przekazania obowigzkéw
przez kolejne zarzgdy oraz catkowity brak mozliwosci uzyskania stanowiska Zarzadu z okresu od dnia 01.01.2017 r. do
dnia 30.09.2018 r. uniemozliwia sporzgdzenie kompleksowego sprawozdania. Dlatego tez catoé¢ dokumentu zawiera
przedstawienie faktéw i ich ocene widziane z perspektywy wytgcznie obechego Zarzadu. Znakomita wiekszosé
prezentowanych ponizej probleméw dotyczy okresu sprzed 01.10.2018 r. Podjecie dziatar zmierzajacych do naprawy
sytuacji byto niemoifiwe w ostatnim kwartale 2017 r., przede wszystkim, w zwigzku z brakiem wspéipracy ze strony
ksiegowe].

W 2017 r. Zarzad pracowat w nastepujacym sktadzie:

Anna Grodzka — od dnia 01.01.2017 r. do dnia 22.09.2017 r.,

Elzbieta Lipiec — Delinikajtis — od dnia 01.01.2017 r. do dnia 22.09.2017 r.,
Anna Szymczyk — od dnia 01.01,2017 r. do dnia 31.12.2017 r.,

Maciej Roszkowski - od dnia 22 wrzesnia 2017 r. do dnia 31.12.2017 r.,
Robert Poszwirski - od dnia 06.12.2017 r. do dnia 31.12.2018 r.

| Administracja Spétdzielni

W 2017 r. administracja Spotdzielni byta w rozsypce. Dotyczyto to zaréwno pracownikéw biurowych jak
i terenowych. Wydaje sig, iz podstawowym btedem bylo przeprowadzenie reorganizacji w 2016 i 2017 r. bez
uprzedniego zbadania potrzeb Spdidzielni oraz spotecznego nastawienia do zmian. Oszczedzanie nie powinno
doprowadza¢ do braku mozliwoéci realizacji podstawowych funkcji oraz do sytuacji, w ktérej wiasciwa obstuga
mieszkaricéw staje si¢ niemozliwa. Podjete proby ratowania sytuacji nie przyniosty spodziewanych efektéw,
powodujac czgsto niezadowolenie naszych cztonkéw (np. zatrudnianie firm sprzatajacych). Dopiero obecny Zarzad
na poczatku 2018 roku podjat pierwsze decyzje zmierzajgce do rozwigzania problemdw sprzatania m. in. poprzez
przyjecie zatozenia o powrocie do sytemu sprzatania opartego na pracownikach etatowych. Takie rozwiazanie
zakoriczyto rowniez proces sadowy jaki p. Zieliriski wytoczyt Spétdzielni.

Innym podstawowym problemem byt catkowity brak komunikacji spotecznej pomiedzy administracjg a cztonkami.
Mieszkancy nie byli informowani o poczynaniach Spotdzielni. Brakowato konsultacji czy tez préb pokazania jak
w rzeczywistoéci wyglada nasza sytuacja a przekazywane informacje zawieraly powazne btedy lub nie byty wiasciwie
anonsowane.

Batagan w administracji pogtebiat brak ewidencji pism przychodzacych, nieprawidtowoséci w gromadzeniu materiatéw
w teczkach lokalowych uniemozliwiajacy, bez pomocy mieszkaricow, w uzyskaniu wiedzy na temat dziatalnoéci
Spétdzielni (np. brak powiadomieri o zmianach optat, brak potwierdzen otrzymania korespondengiji itp. ).

Il Sprawy czfonkowsko - lokalowe.

Sytuacjg Spotdzielni w kwestiach czionkowskich zmienita catkowicie nowelizacja ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ktora weszta w zycie 09.09.2017 r. Niestety w 2017 r., zapewne ze wzgledu na sygnalizowana wyzej
zapas¢ w administracji, nie podjeto zadnych dziatan zmierzajacych do rozwigzania probleméw powstatych po
zmianach prawa. W Spdtdzielni brak byto aktualnych spiséw cztonkéw, nie prowadzono kartotek udziatéw i ewidencji
zatozonych ksigg wieczystych, ewidencja wysokosci wktadéw nie byta aktualizowana.

Realizacja przeksztatcen wlasnosciowych byta wykonywana prawidtowo.

1l Sprawy finansowe i ksiegowe.

1. Sytuacja finansowa Spéfdzielni w 2017 r. byta skomplikowana. Z jednej strony przez caty rok posiadaliémy na
koncie ck. 850 000,00zt z drugiej za$ Spdtdzielnia okresowo nie posiadata ptynnosci finansowej czyli brak byto
pieniedzy na optacenie biezgcych rachunkéw. Wynikato to z faktu, iz wigkszoé¢ $rodkéw zgromadzona lna rachunku




bankowym pochodzita z funduszu remontowego i udziatowego. Pieniedzy tych nie wolno przeznacza¢ na inne cele
niz przewiduje dany fundusz. Niestety wykorzystanie pieniedzy z funduszu remontowego na cele inne niz ustawowe
miato miejsce od co najmniej 3 lat. Juz w badaniach bilansu za 2015 i 2016 r. wskazywano na nieprawidiowg
gospodarke finansowa Spétdzielni i podnoszono kwestig zamiany wysokosci optat. '
Zarzad podijat prébe naprawy sytuacji w sposéb dorainy poprzez wprowadzenie zaliczek na wodg od 01.10.2017 r.
Niestety proces ten nie zostat wlasciwie przeprowadzony, doprowadzajac do jeszcze wigkszego chaosu, nie wnoszac
niczego nowego do naszej sytuacji finansowej

Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywaé w szerszej perspektywie czasowej. WysokosC stawki opfaty
miesiecznej na eksploatacje nie byta weryfikowana od lat. Znaczna dysproporcja pomigdzy stawka petng w kwocie
3,10 zt a stawka z bonifikaty dla cztonkéw Spdtdzielni w kwocie 1,80 zt. powodowata koniecznos$¢ pokrywania réznicy
z przychodéw z dziatalnosci opodatkowanej co w naszej sytuacji bylo i jest trudne. Mamy tylko 6 lokali uzytkowych,
z ktérych 5 ma stare umowy. Lokale te nalezy uzna¢ obecnie za $rednio atrakcyjne. Cato$¢ naszej dziafalnosci
gospodarczej nie przynosi, po odliczeniu rzeczywistych kosztéw i podatkéw, duzych profitow.

Dodatkowo sytuacje komplikowaty: brak poboru opfat na wywéz $mieci, czgsciowy brak poboru optat na podatek od
nieruchomosci oraz brak rozliczen kosztéow dostawy ciepta. Batagan powigkszaly bledy w ksiegowaniach:
dekretowanie wptat na kontach innych uzytkownikéw, wpisywanie do naliczen kwot innych niz w powiadomieniach
mieszkancow itp. Istnym kuriozum byly ksiegowania dokonane w styczniu 2017 r. ze skutkiem na koniec 2016 r.
Niektérym mieszkarficom doliczono ogromne sumy (rekordziscie dopisano ok. 7000,00zt) a innym odjeto nawet ok.
500,00z}. Czynnoéci tych dokonano bez zadnej podstawy prawnej czy faktycznej.

2. Drugim problemem w grupie finanséw byly nadmierne koszty dziafalnoéci Spétdzielni. Rowniez i tutaj sytuacje
nalezy ocenia¢ z diuzszej perspektywy czasowej. Podejmowane kroki w celu uzyskania oszczednodci nie przyniosty
oczekiwanego efektu i zakoiczyly sie zapascig administracyjng. Z drugiej strony nie podjeto dziatait zmierzajacych do
realnego zmniejszenia rzeczywistych kosztéw (duze koszty statych uméw z podmiotami zewngtrznymi).

3. Inna sprawg, ktérej proby rozwigzania nie przyniosly spodziewanych efektow jest kwestia zadtuzenia. taczne
zadtuzenie mieszkancow wyniosto na koniec 2017 r. 403 258,44zt co stanowi, wobec 2016 r., wzrost o ok. 30%.
Whrew zapisom statutowym Spotdzielnia nie naliczata odsetek od nieterminowych wplat. W drugim pétroczu 2017 r.
windykacja nie byt prowadzona. Istotne bledy w ksiegowosci uniemoiliwity rozestanie do mieszkancow w koricu
roku potwierdzen zgodnosci salda.

4. Ostatnim i prawdopodobnie najwigkszym problemem w tej grupie zagadnied byta sprawa prowadzenia
ksiegowoici. Pomijajgc kwestie personalne (obie decyzje o zatrudnieniu okazaly sie by¢ btedne). trzeba stwierdzic,
iz Spotdzielnia od lat miata problemy z systemami ksiegowymi, rozliczaniem kosztdw, ksiggowaniem naliczen itp.
lloé¢ wiekszych i mniejszych bieddw jest zastraszajaca. Panujacy batagan byt pogiebiony zauwazonym brakiem
komunikacji pomiedzy administracjg a ksiegowoscia oraz pomiedzy mieszkaricami a Spotdzielnig. Nieprawidlowy
przeptyw informacji, przekazywanie nieprawdziwych danych wprowadzat chaos w ksiggowosci ale co gorsze
powodowat niepotrzebne problemy spoteczne, niepokdj i rozgoryczenie wéréd mieszkacow.

Warto rowniez dodad, ze poprzednia ksiegowa nie prowadzita ewidenciji kosztow.

Konsekwencjg powyzszego bylo postawienie Spdtdzielni a tym samym obecnego Zarzadu przed koniecznoscig
podjecia dziatant szybkich, drastycznych, ale przede wszystkim, niezbednych w celu odzyskania ptynnosci finansowej
i wprowadzenia prawidtowego gospodarowania mieniem.

Szczegotowa kontrole naszych finansow za lata 2016 -2018 bedziemy chcieli zleci¢ podmiotowi zewnetrznemu.

IV Remonty i konserwacja zasoboéw

W 2017 r. Spétdzielnia prowadzita ograniczong dziatalnos¢ remontowa. Z nieznanych nam powodow nie realizowano
ustaleri powzietych przez Radg Nadzorcza. W 2017 r.: wykonano nastepujace remonty: {1) naprawa czgsci dachu nad
budynkiem towicka 53, (2) odnowienie 11 klatki schodowe]j w budynku towicka 51. Brak petnej dokumentacji oraz
ograniczony zakres czasu pracy uniemozliwia ocene wyboru wykonawcdw i przeprowadzonych prac. Z perspektywy
ostatniego sezonu grzewczego nalezy wskaza¢, iz palacym problemem do rozwigzania jest stan techniczny weztow
(zaréwno urzadzenia jak i budowlanka) oraz instalacji CO i wod. — kan.



Ko’nserwacja zasohow Spotdzielni to wyjgtkowo zaniedbana sfera jej dziatalnosci. Zniszczone ogrodzenia, tawki,
"érhiétniki, oswietlenie, chodniki, alejki, schody, wejscia do budynkéw, przedsionki piwnic, domofony,
samozamykacze, bramy to nasza codziennosé. Nie bardzo wiadomo za co i na jakich zasadach poprzedni
konserwatorzy pobierali wynagrodzenie. Nie wiemy czy na usuniecie wspomnianych usterek brakowato pieniedzy czy
tez woli pracy. Prowadzenie ksiag obiektiéw budowlanych zaprzestano w 2015 i 2016 roku. Negatywna ocena pracy
konserwatoréw spowodowata zmiane firmy konserwujgcej nasze zasoby. Dziatania Spétdzielni w obu wspomnianych
sferach jej dziatalnosci nalezy oceni¢ negatywnie, pamietajac wszakze, e sg to problemy narastajace latami, ktérych
kumulacja, ze wzgledu na postepujacy proces degradacji, nastepuje obecnie.

Przeprowadzone w 2017 r. obowigzkowe przeglgdy gazowe i wentylacyjne nie zostaly w petni zrealizowane.
Rocznego obowigzkowego przeglagdu ogolncbudowlanego nie przeprowadzono, poniewaz material przedstawiony
przez firme do tego wyznaczong nie nadawat sie do niczego.

Réwnie negatywnie naleZzy oceni¢ stan naszej zieleni. Zabrakito pielegnacji, nowych nasadzen czy tez chociazby
zwyktej biezgcej konserwacji.

Generalnie nalezy negatywnie ocenic dziatalnos¢ Spétdzielni w 2017 r. we wszystkich przejawach jej istnienia. Takie
wyniki sprawozdawcze naszej Spotdzielni sg skutkiem, przede wszystkim, realizacji modelu zarzadzania biezacego
opartego wylacznie na czynniku spofecznym., nieposiadajacym odpowiedniego doswiadczenia w kierowaniu
spotdzielniami mieszkaniowymi.







