SPRAWOZDANIE

7. DZIALALNOSCI
ZARZADU

Zakopianskiej Spotdzielni Mieszkaniowe]

w Zakopanem

za 2017 rok

Zakopane 31 marca 2018




Zarzad Zakopianskiej Spoldzielni Mieszkaniowej w Zakopanem, realizujgc statutowy
obowigzek wynikajacy z § 92 ust. 2 pkt 6 Statutu przedstawia Czlonkom Spétdzielni
informacje sprawozdawcza z dziatalnosci Spotdzielni za 2017 rok i sytuacji ekonomicznej

Spétdzielni wg stanu na dzien 31.12.2017 roku.

1. ORGANIZACJA I ZAKRES DZIALANIA SPOEDZIELNI

W okresie sprawozdawczym Zarzad zgodnie z §92 ust. 1 Statutu kierowal biezacg
dzialalnoscia Spoéldzielni i reprezentowal jg na zewnatrz. W roku 2017 dziatalnoscig

Spoétdzielni kierowat Zarzad pracujac w sktadzie:

Lp. Funkcja Imig¢ i Nazwisko Czas pelnienia funkcji
1. | Przewodniczacy Zarzadu Spoétdzielni mgr Ronald Szczygiet 20.05.2015r. — nadal
2. | Czlonek Zarzadu mgr Agnieszka Ploska 27.10.2014r. — nadal
3. | Czlonek Zarzadu mgr Matgorzata Kowalczyk 13.07.2015r. — nadal

Zarzad Spoéldzielni w swojej dzialalnosci podejmowal decyzje w oparciu o aktualnie
obowigzujgce przepisy prawne m.in.: ,Prawo spoldzielcze”, ,Ustawe o spoldzielniach
mieszkaniowych”, ,,Ustawe o wiasnosci lokali”, ,Prawo budowlane”, ,Kodeks cywilny”,
,Ustawe o gospodarce nieruchomosciami”. Podejmowane dziatania shuzyly zapewnieniu
wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej, utrzymaniu nieruchomosci w nalezytym
stanie technicznym oraz podniesieniu ich wartosci rynkowej. Zarzad w roku 2017 odbyt 15
posiedzen, na ktérych podjeto 16 uchwatl niezbgdnych dla realizacji i poprawy gospodarki
Spétdzielni: finansowej, remontowo-konserwacyjnej, modernizacyjnej, a tym samym
zrealizowal zadania rzeczowe okreslone planem finansowo-gospodarczym Spoétdzielni.
W oparciu o przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych Zarzad realizowal wymog

ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na podstawie zawartych aktow notarialnych.

W ramach wykonywania swoich obowigzkow Czlonkowie Zarzadu referowali przygotowane
materialy, sprawozdania, informacje i dane dotyczace catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni na
plenarnych posiedzeniach Rady Nadzorczej, ktora analizowata przediozone sprawy wydajac

stosowne opinie.
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W okresie sprawozdawczym przeprowadzono:

— weryfikacje sprawozdania finansowego za rok 2016 przez bieglego rewidenta,
— badanie prawidlowosci sporzadzania o$wiadczen o wysokosei splat czionkow
spotdzielni dot. kwartalnej splaty kredytow mieszkaniowych oraz terminowosci

przesylania ich do PKO BP SA oddzial w Nowym Saczu.

Protokoty z przeprowadzonych kontroli s3 w posiadaniu Zarzadu Spotdzielni.

W roku 2017 Zarzad Spétdzielni zwolat Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spétdzielni — dnia
10.06.2017 roku — frekwencja wynosita 3,23%. Podjeto 12 uchwat i 4 wnioski, ktore
skierowano do realizacji przez Zarzad Spéidzielni i Radg Nadzorczg. Walne Zgromadzenie
Czlonkéw Spéldzielni podjeto uchwaty w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu

Spotdzielni.

W celu zaciesnienia wspélpracy z mieszkaficami i zachgcenia ich do aktywnosci w zakresie
dbatosci o nieruchomosci wspdlne, Zarzad Spotdzielni zgodnie z zapisami regulaminu
Samorzadu Mieszkancow zorganizowal zebrania w dniach 10.10.2017 r. — 23.10.2017r.
W powyzszym terminie odbyto si¢ 12 zebran na ktérych érednia frekwencja wyniosta
10.44%. Z uwagi na niskg frekwencje na trzech osiedlach nie odbyly si¢ zebrania. Ponadto

w dniu 26.04.2017 r. zorganizowano zebranie samorzadu mieszkaficow Zborowskiego 3.

Zarzad Spotdzielni w trakcie roku realizowatl uchwaty podjg¢te przez organy nadzorujace tj.
Walne Zgromadzenie Czlonkéw i Rade Nadzorczg. W swojej pracy kierowal si¢
obowiazujacymi przepisami, dobrem cztonkéw oraz rachunkiem ekonomicznym. Do swojej

pracy wiaczyl i wykorzystywat opinie przedstawicieli samorzadu mieszkancow.

Zgodnie z uchwatg RN z dnia 29.11.2016 r. w sprawie zatwierdzenia struktury organizacyjnej

oraz ilosci etatow na rok 2017 stan etatow wynosit 19,75.

Na dzien 31.12.2017 roku stan zatrudnienia wynosit ogélem 20 oséb tj. 18,75 etatow w tym:
Pracownicy umystowi 16 0sob — 14,75 etatu %
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Pracownicy fizyczni 4 osoby — 4,00 etaty

W 2017 roku przecietne zatrudnienie w Spotdzielni wynosito:
- w ilosci os6b: 20,45

- w ilosci etatow: 19,20

Na rok 2018 uchwatg 39/10 z dnia 05.10.2017 zostata zatwierdzona struktura organizacyjna,

w ktorej uwzgledniono 18,50 etatu.

W roku sprawozdawczym Zarzad zajmowatl si¢ dazeniem do realizacji przyjetych planow
rocznych dla dzialalnosci Spotdzielni, utrzymaniem stabilnej sytuacji finansowej, a zwlaszcza
racjonalizacja wydatkéw i kosztéw w elementach zaleznych bezposrednio od Spotdzielni.
Rownoczesnie podejmowano radykalne dzialania dla egzekucji zaleglosci czynszowych

poprzez kierowanie spraw na droge postgpowania sadowego i egzekucyjnego.

Na skutek prowadzonych rozméw z przedstawicielami Gminy i Zarzadem sp6tki TESKO
utrzymana zostala zwiekszona czgstotliwo$¢ odbioru nieczystosci statych, co wplynglo na

poprawe porzadku w zadaszeniach na odpady oraz jakos¢ segregacji prowadzonej przez

mieszkancow.

Ponadto zgodnie z decyzja Zarzadu na osiedlach, gdzie dopuszczajg warunki techniczne
przystgpilismy (w miar¢ posiadanych srodkéw) do wykonania oddzielnych zadaszen na
odpady dla poszczegélnych nieruchomosci budynkowych. Prace udalo si¢ zakonczy¢ dla
osiedli Kasprusie Gorne oraz Ko$cielna. Na rok 2018 planowane sg prace dla osiedla

Chramcéwki, Orkana oraz budynku Stolarczyka 12.

W 2017 roku Zarzad dokonat rozliczenia medidw z mieszkancami w tym rozliczenia kosztow
zuzycia wody i odprowadzenia s$ciekow oraz kosztow centralnego ogrzewania, zgodnie

z obowigzujgcymi regulaminami Spoétdzielni.

Wynik tinansowy dziatalnosci gospodarcze) Spotdzieini za 2017 oK wynlosi:

—  zysk netto w wysokosci 66 301,02 zt wynikajacy z rozliczenia pozostalej dziatalnosci

gospodarczej,
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— nadwyzka kosztéw nad przychodami w wysokosci 30 513,91 zl powstatla na

dziatalnosci GZM.

Sytuacja finansowa Spotdzielni jest dobra o czym $wiadcza wyniki przedstawione

w sprawozdaniu finansowym oraz wskazniki ekonomiczno-finansowe.

2. ZAGADNIENIA CZL.ONKOWSKO-MIESZKANIOWE

W dniu 09.09.2017 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 20.07.2017 wplywajaca migdzy innymi na zasady uzyskiwania
czlonkostwa w Spétdzielni. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami z rejestru czlonkow
Spoétdzielni wykreslono 169 0s6b natomiast w poczet cztonkéw Zakopianskiej Spotdzielni

Mieszkaniowej zostato przyjetych 246 oséb.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2017 r. liczba czlonkéw Zakopianskiej Spoéidzielni

Mieszkaniowej wynosita 1 243 cztonkéw.

W stosunku do 2016 roku (1 166) liczba cztonkéw zwiekszyta si¢ 0 77 0so6b.

Spotdzielnia w swoich zasobach posiada:

— 1424 lokali mieszkalnych,

— 54 lokale uzytkowe i 92 garaze.

W roku 2017 zostalo spisanych 8 aktéw notarialnych — umoéw ustanowienia odrebnej
wilasnosci lokali i przeniesienia ich wlasnosci zgodnie z Ustawa o spoéldzielniach

mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. z p6Zniejszymi zmianami.

Spotdzielnia od 2012 roku na podstawie zawartych umow zarzadza lub administruje
wspolnotami mieszkaniowymi. Na dzien 31.12.2017 roku bylo to dziewie¢ wspdlnot tj.
o dwie wiecej niz w 2016 roku.
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— administruje nieruchomos$ciami: Gimnazjalna 14, FLukaszowki 8, Kamieniec 10e,
Makuszynskiego 16a, Chotarz-Bér 1, Nedzy Kubinca 206, 206a — od 01 czerwca 2017
roku (trzy ostatnie Wspdlnoty spoza zasobow Spétdzielni, przyjete do administrowania),

— zarzadza nieruchomosciami: Kamieniec 10i, Kasprusie 3, Szkolna 14f — te budynki
zostaly wspolnotami na skutek przeniesienia odrebnej wiasnosci wszystkich lokali na

danej nieruchomosci;

Na koniec 2017 roku w budynkach Spétdzielni na 1424 lokale mieszkalne:

— 1015 stanowia wyodrebnione nieruchomosci lokalowe,
- 399 stanowig spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali,

— 10 stanowig spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali.

3. WYKONANE REMONTY I KONSERWACJE

W roku 2017 wykonano prace remontowe przewidziane w przyjetym planie w kwocie
926 852,84 zl. Roboty remontowe byly wykonywane przez firmy zewngtrzne w oparciu
o zapisy ,Regulaminu oglaszania i przeprowadzania przetargdw”, natomiast zespo6t
konserwatoréow Spotdzielni zajmowal si¢ usuwaniem biezgcych awarii oraz wykonywaniem
drobnych prac konserwacyjnych. Najwazniejsze prace wykonane w roku 2017: remont
instalacji elektrycznych, remonty balkondéw i zadaszen nad wejéciami, kominow, drog,
chodnikéw, malowanie klatek schodowych, wymiana stolarki okiennej na klatkach
schodowych 1 piwniczkach. Remontowano rowniez orynnowanie, bramy i ogrodzenia oraz
schody wejsciowe. Wykonano nowe wiaty $mietnikowe, wylewki w korytarzach piwnic oraz
odwodnienie $cian piwnicznych, jak réwniez dokonczenie robdt dociepleniowych, na wielu
nieruchomosciach wprowadzono system klucza centralnego. Na biezgco wymieniane sg

uszkodzone piony kanalizacji sanitarnej oraz instalacji wody uzytkowe;.

W okresie jesiennym dokonano obowigzkowego przegladu stanu technicznego wszystkich
budynkow, wykonano réwniez okresowe badanie instalacji elektrycznych i odgromowych.
Whisy do ksigzek obiektoéw budowlanych sg dokonywane na biezaco. Plan remontéw na rok
2018 zaktada wydatki w wysokosci 1 127 350,00 zt, z czego na dzien dzisiejszy wykonano
juz prace na kwote 88 839,00 zi.

-l
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Szczegoétowe rozliczenie przychodow 1 kosztéw funduszu remontowego za 2017 rok

przedstawiamy ponizej.

FUNDUSZ REMONTOWY
2017 rok
L. FUNDUSZ REMONTOWY - OGOLEM

e Stan na 01.01.2017 r. - 2.425.704,81 zl
e Zwickszania 2017 r. - 1.293.792,19 zt
e Zmniejszenia 2017 r. - 934.631,59 zt
e Stan na 31.12.2017 r. - 2.784.865,41 zl
Z tego :
A. Fundusz Remontowy - NIERUCHOMOSCI
e Stanna 01.01.2017 r. 1.980.382,04 zi
e Zwigkszenia : - 1.293.792,19 z1
1. Odpis w koszty - 1.144.693,54 zt
zgodnie z uchwala R. Nadz.
(452- 44)
2. Przeksiggowanie z f. ogélnego - 7.778,75 zt

zgodnie z uchwata NR 6/2008
Walnego Zgromadz. Cztonkéw
7 21.06.2008 r.

3. Wplywy z pozostatych tytutow - 141.319,90 zt

e Zmniejszenia : - 926.852,84 zl

4. Remonty - 926.852,84 zt
Z tego:

Zakres rzeczowy robot

e remont komindéw - 20.423,96 zt
e remont drog i chodnikéw - 118.463,71 zt
e malowanie klatek schodowych - 26.692,25 zt
e awarie wod-kan i c.o. - 72.811,70 zt
e remont balkonow - 111.552,00 zt
e wiaty smietnikowe - 118.323,00 zt

e prace dociepleniowe - 46.094,32 7t
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e naprawa sciany zewnetrznej - 10.576,71 zi

e ogrodzenia i bramy - 10.937,43 zt
e naprawa i remont rynien - 11.014,00 zt
e prace ogrodnicze - 64.442,54 7zt
e stolarka okienna - 114.180,47 zt
e remont instalacji elektrycznej - 22.505,33 zt
e naprawa schodow wejsciowych - 5.797,00 zt
e badanie instal.elektrycznej i odgromu- 7.841,94 7
e prace projektowe - 10.118,80 zt
e naprawa dachu, daszki - 59.501,75 zt
e wylewka piwnic - 9.575,34 zt
e pojemniki na odpady - 20.598,74 zt
e remont muru - 27.313,00 zt
e Kklucz centralny - 16.138,83 zt
e odwodnienie, burzéwka - 17.503,79 zt
e inne - 4.446,23 zt
Stan na 31.12.2017 r. - 2.347.321,39 z1

B. Fundusz Remontowy

OGOLNY PRZEKSZTALCENIA

(Uchwata NR 6/2008 W.Z.Cz.

Z 21 czerwca 2008 r.)

e Stanna 01.01.2017 r. - 445.322,77 zk

e Zwigkszenia. - X

e Zmniejszenia — przeksiegowania

na nieruchom -  7.778,75
e Stan na 31.12.2017 r. - 437.544,02 zl

Przedstawiony rzeczowy wykaz robdt wykazuje, ze zaplanowane Srodki zostaly racjonalnie

wykorzystane i w calosci zabezpieczaly wystgpujgce potrzeby w tym zakresie.
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4. SPRAWY PRAWNE I WINDYKACJA NALEZNOSCI

W wyniku postepowan sadowych wszczetych w 2017 roku wydane zostaly 56 nakazy zaptaty
w sprawach o zaplate z powodztwa Zakopianskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Zakopanem.
W  przypadku braku dobrowolnej zaptaty, Zakopianska Spoéldzielnia Mieszkaniowa

w Zakopanem kierowata wnioski do komornika celem przymusowej egzekucii.

W okresie sprawozdawczym na podstawie prawomocnych orzeczen sgdowych oraz w toku
postgpowan egzekucyjnych Spoétdzielnia odzyskala znaczne $rodki z tytutu zaleglosci na

oplatach eksploatacyjnych. Zadluzenie z tytutu optat eksploatacyjnych w stosunku do roku

ubieglego wg stanu na 31.12.2017 zmalalo o 41 071,39 zl. zmiane wielkosci zadtuzenia

z tytulu optat eksploatacyjnych na przestrzeni 2017 roku przedstawia ponizszy wykres.
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300 000,00 -

250000,00 +~

200 000,00 - # Windykacja

# |. uzytkowe
150 000,00 -
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100 000,00 -

50 000,00 I
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Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych.

Stanna 31.12.2016r. Stanna 31.12.2017r.

(-) 13 644,94
130 359,66 116 714,72
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Zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych lokali uzytkowych.

Stanna 31.12.2016r.. Stan na 31.12.2017r.
(-) 3 844,01
17 488,95 13 813,79
Zadluzenie ogolem.
Stanna 31.12.2016r. Stan na 31.12.2017r.
(-) 17 320,10
147 848,61 130 528,51

Sprawy w postgpowaniu egzekucyjnym.

Stanna 31.12.2016r. Stan na 31.12.2017r.

(-) 23 751,29
184 324,40 160 573,11

Na przestrzeni ostatnich pigciu lat wielko$¢ zadtuzenie zmniejszyla sie o ponad 55%. Zmiany

wielkosci zadtuzenia w poszczegdlnych latach przedstawia ponizszy wykres.

600 000,00

520 061,84 519 477,51
500 000,00 g "\\

332173,01
291 101,62
300 000,00 —
200 000,00
100 000,00
0,00 , ;
31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017

Powyzsze dane potwierdzajg poprawng polityke Zarzadu skierowang na dochodzenie
naleznosci z tytulu zaleglosci czynszowych, ktéra winna byé kontynuowana w latach
nastepnych. Wskaznik zadluzenia z tytutu optat eksploatacyjnych w roku 2017 wynosit:

o dla lokali mieszkalnych 3,97% w stosunku do naliczen optat rocznych,

¢ dla lokali uzytkowych 6,19% w stosunku do naliczen optat rocznych.
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W obydwu przypadkach wskaznik ulegt poprawie w stosunku do roku poprzedniego.

W 2017 roku toczyly si¢ réwniez inne sprawy cywilne prowadzone zaréwno w trybie
procesowym jak i w trybie nieprocesowym, jak np. sprawy o stuzebno$é przejazdu czy

sprawy w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Piaseckiego wznowienie postgpowania

W dniu 06.12.2017r. zostala zainicjowana jedna z wazniejszych spraw, z punktu widzenia
interesow gospodarczych spoéldzielni. Skladajacy skarge o wznowienie postepowania
w sprawie zakonczonej prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego w Zakopanem
osygn. akt I Ns 115/08, zazadali zmiany opisanego wyzej postanowienia w zakresie
dotyczacym  stwierdzenia zasiedzenia dziatki 293/1 przez Zakopianskg Spoidzielnie

Mieszkaniowa w Zakopanem, domagajac sie zwrotu kosztow postepowania.

Sprawa o sygn. akt I Ns 115/08 byla wznowiona na wniosek Powiatu Tatrzanskiego
i zakonczyla si¢ zmiang wskazanego wyzej postanowienia w ten sposob, ze postanowieniem
Sadu Rejonowego w Zakopanem z dnia 17.05.2016r. w sprawie o sygn. akt. I Ns 553/15
uwidoczniony zostal podziat dziatki 293 o powierzchni 0,4105 ha na dziatke 293/1
o powierzchni 0,3662 ha, ktorg nabyla Zakopianska Spdldzielnia Mieszkaniowa
w Zakopanem 1 dziatkg¢ 293/2 o powierzchni 0,0443 ha, ktora nabyt Powiat Tatrzanski. O ile
Powiat Tatrzanski zbyt nabyta przez zasiedzenie dziatk¢ 293/2 i nie jest adresatem roszczen
spadkobiercow, spétdzielnia musi dolozyé wszelkich niezbednych staran majacych na celu

obrong jej interesow.

5. PODSUMOWANIE

Przedstawione wyniki potwierdzajg prawidlowos¢ funkcjonowania i zarzgdzania Spotdzielnig
oraz dobra, stabilng jej sytuacje finansows. Zobowigzania Spoéldzielni regulowane sg
terminowo. W wyniku ciaglych negocjacji wysokosci oprocentowania lokat terminowych
zbankami uzyskano zwigkszenie przychodéw. Wskazniki ekonomiczno-finansowe
charakteryzujace sytuacj¢ majagtkowa, finansowg i zdolno$¢ platniczg Spdétdzielni

w minionym roku byly dobre.

4
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Zarzad Spéldzielni sktada podzigkowania Cztonkom Spoéldzielni za wiozony wktad pracy na
dobro mieszkancow budynkéw, osiedla oraz Spétdzielni, czynny udzial w organizowanych
zebraniach, gdzie przekazywane byly cenne uwagi i spostrzezenia cztonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej. Nalezy podkresli¢, ze dalsze kontynuowanie tak dobrej wspétpracy i zrozumienia
pomiedzy Czlonkami Spétdzielni, Radg Nadzorcza, a Zarzadem przyczynia si¢ dla ogélnie

rozumianego i oczekiwanego dobra Spétdzielni.

Sprawozdanie przyj¢te na posiedzeniu Zarzadu dnia 17.04.2018 r.

Za Zarzad:

Zakopianska Spotdzielnia MieszKaniowa 7 skopianska Spoldzielnia Mieszkaniowa

Zakopianska Spotdzielnia Mieszkanio
! Z?.Ejpé; “ w Zakopanem
PREZES ZARZADU
y Czionek Zarzadu \
marMsgorzels Kok mgr Agnieszka Ploska frmc P
mgr Rona/ly gret
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