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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

MALEJ SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE] "ELIZA" we Wrocltawiu

ZA 2021 ROK

Mata Spétdzielnia Mieszkaniowa "ELIZA" we Wroclawiu wpisana jest do Krajowego
Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydzial Gospodarczy
pod numerem: 0000041636.

W roku sprawozdawczym 2021 Mata Spotdzielnia Mieszkaniowa "ELIZA" dziatata
w oparciu o postanowienia ustaw i przepisow prawnych: Ustawe o spdldzielniach
mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. z pozniejszymi zmianami, Prawo spoldzielcze z dnia

18.09.1983r. z pOZniejszymi zmianami, Prawo budowlane z dnia 07.07.1994r. z pdzniejszymi
zmianami, Statut Spétdzielni, Regulaminy Spoétdzielni, a takze o Plan finansowo gospodarczy na
2021r. zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.

W roku 2021 Zarzad Spoétdzielni kierowat biezacg dziatalnoscia Spotdzielni i reprezentowat
ja na zewnatrz w 2 osobowym skladzie tj.

1) Katarzyna Wysokinska - prezes zarzadu (od 01.01.2021 do 31.12.2021).

2) Aleksandra Lach - cztonkini zarzadu ds. technicznych (od 01.01.2021 do 31.12.2021).

W okresie od stycznia do grudnia 2021 roku Zarzad MSM "ELIZA" odbyt 18 protokotowanych
posiedzen, na ktdérych podjeto 32 uchwaty. Wszystkie protokoty i uchwaty sa opublikowane na
stronie internetowej Spotdzielni: msmeliza@msmeliza.pl

SPRAWY CZLONKOWSKIE

Na dzien 31 grudnia 2021r. Spotdzielnia zrzeszata ogdtem 60 Cztonkéw Spétdzielni.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Spoldzielnia sklada sie z jednego budynku wielorodzinnego usytuowanego pod adresami
ul. Wyszynskiego 110 oraz ul. Orzeszkowej 48-52 i obstuguje 45 lokali mieszkalnych (wszyscy
wilasciciele posiadajg spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu). Powierzchnia mieszkalna
nieruchomosci razem z piwnicami wynosi ok. 4009,36m2 oraz powierzchnia gruntow 1209m2.
Zasoby Spotdzielni przeznaczone pod dziatalnos¢ gospodarcza:

Lokale pod wynajem wraz z dodatkowymi pomieszczeniami piwnicznymi stanowig na
31.12.2021r. 606,80m?2.

Pozostale pomieszczenia przeznaczone na prowadzenie dzialalnosci statutowej Spotdzielni
stanowia: 35,66m2 na dzien 31.12.2021r.

Ponadto Spétdzielnia dzierzawi grunt: od Urzedu Gminy Wroctaw pod parking MSM "ELIZA"
zgodnie z Umowa nr ZZK/KZ/2/2013.

str. 1



Obecnie ustalona przez Rade Nadzorczg stawka eksploatacji nie ulegta zmianie i wynosi
0,95gr/m2/m-c. Wysokos¢ rzeczywistej stawki eksploatacyjnej za rok 2021 wyniosta: 5,26/m2/m-c.

Niedobor na eksploatacji za 2021 - 158.070,31 zL

DZIALALNOSC ZARZADU W 2021r.

Dziatalnos¢ Zarzadu w 2021roku koncentrowata si¢ na poszczegolnych zadaniach:
1) realizacja obowiazkow sprawozdawczych tj. terminowe wypelnianie i zdawanie deklaracji
i sprawozdan do Urzedu Skarbowego, Sadu Gospodarczego, Urzedu Miasta i Glownego Urzedu
Statystycznego;
2) rozliczanie zuzytych medidéw i przekazywanie rozliczen wiascicielom mieszkan;
3) sporzadzanie kwartalnych sprawozdan z dziatalnosci dla Rady Nadzorczej;
4) prowadzenie spraw sadowych o naleznosci, ktdrych nie realizuje jeden Czlonek Spoétdzielni
p. Ryszard Morawski, sprawy dla Spotdzielni prowadzi Kancelaria Adwokacka adw. Aleksander
Politanskiego;
5) opracowywanie aktualizacji do regulaminéw zgodnie ze zmieniajagcymi si¢ przepisami
obowigzujacymi spoldzielnie mieszkaniowe;
6) zlecanie zgodnie z Uchwalg nr XXVIII/567/16 wydana przez Rade Miejska Wroctawia,
deratyzacji budynku: na wiosng i jesient 2021 roku;
7) zwolanie i przygotowanie Walnych Zgromadzen Cztonkéw MSM "ELIZA" w dniach: 11.05.2021
oraz 18.11.2021. (Ze wzgledu na pandemi¢ i wprowadzone ograniczenia, WZ w dniu 11.05.2021
odbyto si¢ w formie glosowania na pismie, a komplet dokumentéw byt dostepny na 21 dni przed
WZ na naszej stronie internetowej do zapoznania si¢ dla Czlonkow Spotdzielni) WZ w dniu
18.11.2021 odbyto si¢ w formie tradycyjne;j.
8) negocjacje obnizki oplat za wynajem lokalu uzytkowego w czasie koronawirusa, ktéry byt
powodem braku wystarczajacych srodkow finansowych dla firmy ArsMedis (podpisano aneksy:
Aneks nr 2 z dnia 11.01.2021 - w okresie styczen-luty 2021 obnizono czynsz do 20.000,00zt
miesiecznie brutto; :
Aneks nr 3 z dnia 02.03.2021 - w okresie marzec-kwiecien 2021 obnizono czynsz do
21.000,00zt miesigcznie brutto;
Aneks nr 4 z dnia 11.05.2021 - w okresie maj-sierpien 2021 obnizono czynsz do 25.000,00z1
brutto miesiecznie;
9) wykonanie inwentaryzacji pomieszczen piwnicznych oraz komorek w tunelach przejsciowych,
podpisanie uméw wynajmu pomieszczen piwnicznych dodatkowych z Cztonkami Spétdzielni.
10) wykonanie obowigzkowych przegladow nieruchomosci (przeglad instalacji gazowej, przeglad
kominéw wentylacyjnych i ich czyszczenie, przeglad techniczny budynku);
11) ubezpieczenie mienia Spotdzielni na kolejny rok kalendarzowy;
12) zlecono firmie Fortum montaz automatycznego uzupetniania ztadu na wezle cieptlowniczym;
13) dokonywanie napraw zglaszanych awarii i usterek tj: wymiany zawordw, naprawy
domofonéw, usuwanie awarii CO, ZWU i CWU, wymiana spalonej oprawy oswietleniowej przy
tunelu przejazdowym itd.
14) prowadzenie systematycznej dzialalnosci kancelaryjnej biura Spotdzielni (przyjmowanie
i odpowiedzi na pisma, wydawanie zaswiadczen, rejestracja pism, prowadzenie teczek lokali,

itp.);
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15) umieszczanie biezacych informacji na naszej stronie internetowej;

16) zamieszczanie ogloszen na tablicach ogloszen na klatkach schodowych Spotdzielni;

17) zlecenie wykonania audytu energetycznego budynku z badaniem termowizyjnym
i ustaleniem zgodnie z obowigzujacymi przepisami wspotczynnikow korygujacych dla
poszczegolnych mieszkan;

18) prowadzenie dokumentacji kadrowej Spotdzielni;

19) zlecanie i sprawdzanie ksiggowan, realizacja faktur itp.

20) dokonanie rozliczenia strat na wodzie, ktdéra wyniosta 319m3 za 2020rok - dokonano kontroli
lokali uzytkowych czy nie ma w nich nieopomiarowanej odnogi rury doprowadzajacej wodg,
analiza i sprawdzenie wszystkich pomieszczen wykazaly, iz wszystkie czesci sa prawidiowo
opomiarowane.

21) zglaszanie braku sprzatania ogrodka od ul. Orzeszkowej oraz braku odbioru odpadow
komunalnych do firmy Ekosystem Sp. z 0.0.;

22) zakup pozostatego wyposazenia do biura Spoéldzielni - stot i krzesta;

23) dokonywanie biezacych zakupdéw na rzecz Spotdzielni m.in. piasek i sol drogowa zima,
materialy do sprzatania, materiaty biurowe, materialy do prac konserwatorskich;

4) zlecono wideo-inspekcje rur kanalizacyjnych biegnacych przed i od budynkiem oraz przez
tunel przejazdowy od ul. Orzeszkowej 48, wymieniono zapadnieta rure kanalizacyjna,
oczyszczono rury i wyfrezowano zalegajace przeszkody, uszczelniono przeciekajace ztacza.

25) prowadzono wszystkie prace niezbedne do prawidtowego funkcjonowania Spétdzielni.

REMONTY I GOSPODARKA FUNDUSZEM REMONTOWYM

Gospodarka remontowa byta prowadzona zgodnie z Planem finansowo gospodarczym na
2021 rok przyjetym i zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza Uchwalg nr 9/2021. Dokonywane
rowniez byly naprawy nieplanowane, a niezbedne ze wzgledu na pojawiajace si¢ awarie.

Fundusz remontowy:

Saldo na dzien 31.12.2020r. wynosi: ) 331.160,91z%
Podzial nadwyzki bilansowej za 2020r (Uchwata WZ nr 2/WZ1/2021 11.05.2021): 30.535,57zt
“Naliczenia za 2021r.(0,30zf/m2/m-c): 10.597,68z1
Wykonanie funduszu remontowego w roku 2021: 121.984,43z1
Saldo na dzien 31.12.2021r.: 412.184,72z1

Remonty i naprawy wykonane w 2021 roku w MSM "ELIZA" we Wroclawiu:

1) Roczny przeglad instalacji gazowej: 553,50z1;
2) Roczny przeglad kominiarski i czyszczenie komindw: 1.671,60zt;
3) Roczny przeglad budowlany budynku: 1.783,50z;
4) Naprawa systemu domofonowego: 542,63zt;
5) Prace hydrauliczne (wymiany zawordéw, awarie, CO itp.): 121.268,90zt;
(zawory, przylacza, odpowietrzanie, awarie wod.-kan., udroznienia pionoéw)

6) Naprawy elektryczne (wymiany i naprawy lamp) 300,00zt;
7) Wyposazenie biura (meble): 1.166,00zL;
8) Materiaty slusarskie i konserwatorskie (klucze, zamki, ktédki do szafek elektrycznych, elementy do
narzedzi, narzedzia do odgarniania $niegu, pojemniki na sl i piasek itp.): 2.634,30z1;
9) Srodki czystosci i materiaty do sprzatania terenu: 2:311,29z1;
10) Oproznienie i napelnienie ztadu centralnego ogrzewania przy awariach: 651,60zt;
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11) Audyt energetyczny budynku: 7.995,00zk;

12) Zakup roslin ozdobnych i ziemi do ogrédkéw Spotdzielni: 436,90zt;
13) Wymiana okien w piwnicach: 6.950,53zt.
ZATRUDNIENIE

MSM "ELIZA" we Wroctawiu zatrudniata na dzien 31.12.2021r.:

2 osoby na umowie o pracg w wymiarze pelnego etatu (Prezes Zarzadu, Gospodarz Domu);
1 osoba akt powotania (Czlonek Zarzadu);

2 osoby na umowie zlecenie (Ksiegowa, Informatyk);

3 osoby na podstawie uchwaty powotania przez WZ (Czionkowie Rady Nadzorczej).

ZALEGLOSCI CZYNSZOWE ORAZ SPRAWY SADOWE

Windykacja wierzytelnosci prowadzona jest zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawe
oraz w oparciu o Regulamin Windykacji Naleznosci w Matej Spotdzielni Mieszkaniowej "ELIZA"
we Wroclawiu zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej nr 11/2020 z dnia: 08.10.2020r. Na koniec
roku 2021, zaleglosci dwadch lokali w Spoétdzielni wynosza: -95.056,29z1

PODSUMOWANIE:

W roku kalendarzowym 2021 Zarzad Matej Spotdzielni Mieszkaniowej "ELIZA" we
Wroclawiu realizowat zatozZenia i prace zaplanowane w planie finansowo - gospodarczym na 2021
rok zatwierdzonym Uchwala Rady Nadzorczej MSM "ELIZA" we Wroctawiu nr 09/2021.
Zrealizowane zostaly wszystkie wymagane ustawami przeglady, dokonano czesciowej wymiany
stolarki okiennej w piwnicy, prace sa kontynuowane w 2022 roku. Wykonano wideo-inspekgje rur
kanalizacyjnych znajdujacych si¢ przed budynkiem, w przejezdzie oraz pod budynkiem od strony
ul. Orzeszkowej 48. Wykryto duze uszkodzenia, czesciowe zawalenie rur kanalizacyjnych, prety
i druty metalowe i drewniane, cegly i rozszczelnienia ztacz powodujacych wycieki kanalizacji do
piwnicy i w fundamenty budynku MSM "ELIZA" we Wroctawiu. Prace remontowe zostaty
wykonane na jesieni 2021 roku (wrzesien - pazdziernik), na koniec dokonano proby szczelnosci
zlacz. Audyt energetyczny budynku wykazat, ze samo ocieplenie tuneli przejazdowych jest dla
naszego budynku niewystarczajace, a niezbgdne jest ocieplenie catego budynku od fundamentow,
dlatego prace te nie zostaly zrealizowane. Remont balkonéw budynku, ze wzgledu na
niewystarczajace srodki finansowe, rowniez zostat odtozony do wykonania w kolejnych latach.
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Ze wzgledu na trwajaca pandemie¢ sprawozdawcze Walne Zgromadzenie Czlonkow

Spotdzielni w maju 2021 odbyto si¢ w trybie pisemnego glosowania nad uchwatami (tryb taki
zostat dopuszczony przez rzad na podstawie art. 36 §9-§13 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku
Prawo spdéltdzielcze w zwiazku z art.15 ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 roku o szczegdlnych
instrumentach wsparcia w zwiazku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2). Natomiast
w listopadzie 2021 WZ odbylo si¢ juz w formie tradycyjnej (po odwotaniu restrykgji
pandemicznych - zakazu zgromadzen).
Trwajaca pandemia rowniez wplynela negatywnie na naszego najemce lokalu uzytkowego na
parterze. Po spotkaniach i negocjacjach podpisano aneksy do umowy najmu, zmniejszajgce
miesigczny czynsz za lokal uzytkowy w terminach: od stycznia do sierpnia 2021 roku. Od
wrzesnia 2021 roku najemca realizuje pelng oplate czynszu za lokal uzytkowy.

Zarzad MSM "ELIZA" we Wroctawiu dzigkuje Czlonkom Rady Nadzorczej za aktywny
udziat w pracach na rzecz naszej Spoéldzielni, Czlonkom Spoétdzielni za wspdtprace przy
przegladach (gaz, wentylacja) oraz pracownikom naszej Spotdzielni za biezaca realizacje zadan
oraz utrzymywanie zasobow naszej Spotdzielni w dobrej sprawnosci technicznej.

P i) A28
Prezes

Malej Spéldzielni Mieszkaniowej
o

mgr Kadrzyna Wysokinska

CZtONEK ZARZADU

4 ALE) SPOLDZIELNI MI NIOWE , ELIZA”
leksandra Lach
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