SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

,,S{'.ONECZNA"
53-310 Wroctaw, ul. Sztabowa 80A
NIP 8961002487, REGON 930145796

SPRAWOZDANIE ZARZADU

Spotdzielni Mieszkaniowej ,StONECZNA” we Wroctawiu
za okres od dnia 01.01.2024 r. do dnia 31.12.2024 r.

Podstawowe informacje o Spétdzielni

Stan prawny

Spétdzielnia Mieszkaniowa , StONECZNA” z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Sztabowej 80A zostata
utworzona w dniu 07.01.1992 r. na pierwszym zatozycielskim Walnym Zgromadzeniu Cztonkdéw
i zostata wpisana do rejestru sadowego Ns Rej.S 980 dnia 03.03.1993 r. postanowieniem Sgdu
Rejonowego dla Wroctawia-Fabryczna Wydz. VI Gospodarczy.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,StONECZNA” jest podmiotem gospodarczym zarejestrowanym pod
numerem KRS: 0000180873 i posiada NIP: 8961002487 oraz REGON: 93014579600000.

Spétdzielnia posiada jedng nieruchomos¢ gruntowa i jeden budynek mieszkalny. Budynek zostat
odebrany w dniu 20.12.1990 . i zostat oddany do eksploatacji i zasiedlony w pierwszym kwartale
1991 r. W budynku znajduje sie 56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe.

Zabudowana nieruchomos¢ gruntowa stanowi tereny mieszkaniowe. Lokalizacja: dziatka nr 17, arkusz
mapy AM 36, obreb 22 Potudnie we Wroctawiu, o powierzchni 2840 m2. Dla nieruchomosci urzadzona
jest Ksiega Wieczysta nr WR1K/00080474/7, ktérg prowadzi Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow
IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Nabycie gruntu od Gminy Wroctaw nastgpito w dniu 30 kwietnia 2004 r.
na podstawie Umowy sprzedazy — Akt notarialny Rep. A nr 3693/2004.

W Ksiedze Wieczystej nr WR1K/00080474/7 wpisane jest uprawnienie, wynikajagce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej Ksiegi Wieczystej nr WR1K/00036028/3, obejmujgcego nieodptatng
stuzebno$¢ gruntowa przejazdu i przechodu, ustanowiong na nieruchomosci Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Mtody Energetyk”, dziatka nr 16, AM-36 obreb 22 Potudnie we Wroctawiu, pasem
o szerokosci 5,40 m biegngcym od ul. Sztabowej na wysokosci bramy nr 76B wzdtuz granicy dziatki nr
17, na rzecz kazdorazowego wtasciciela dziatki nr 17 oraz wtascicieli samodzielnych lokali stanowigcych
odrebng nieruchomosé, potozonych w budynku zlokalizowanym na dziatce nr 17 — (Akt notarialny Rep.
A nr 497/2005 z dnia 11.02.2005 r.)

Stan faktyczny

Spétdzielnia posiada jedng nieruchomo$é gruntowg o pow. 2840 m? zabudowang wielorodzinnym
budynkiem mieszkalno- ustugowym o catkowitej powierzchni uzytkowej 4357.40 m?. Budynek ma
dtugosc réwng 66,6 m, szerokos$¢ max. w rzucie réwng 20,0 m i wysokos¢ okoto 26,0 m.

W zasobach Spoétdzielni znajduje sie 56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. Spoétdzielnia liczy
75 cztonkéw. W lokalach mieszkalnych Spotdzielni w dniu 31.12.2024 r. mieszkato tgcznie 117 osob.

Budynek Spoétdzielni posiada wymagane instalacje sanitarne i techniczne. W zimng wode budynek jest
zaopatrywany z witasnego przytacza wodociggowego do miejskiej sieci wodociggowej na podstawie
umowy z MPWiK. Scieki z budynku s3 odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Ciepto na
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potrzeby centralnego ogrzewania i do podgrzewania wody budynek uzyskuje poprzez zlokalizowany
w piwnicach wezet cieplny zasilany z miejskiej sieci cieptowniczej i obstugiwany przez Fortum. Budynek
posiada wszystkie wymagane instalacje elektryczne i teletechniczne. Energia elektryczna jest
dostarczana do budynku z miejskiej sieci energetycznej obstugiwanej przez Tauron. Budynek jest tez
wyposazony w instalacje gazowa. Gaz jest dostarczany z miejskiej sieci gazowej na podstawie
indywidualnych uméw PGNiG z wtascicielami lokali. W budynku znajduja sie cztery dZzwigi osobowe.
Budynek posiada takze zbiorczg instalacje RTV dostarczajacy sygnat telewizji naziemnej. Budynek
zostat réwniez wyposazony w instalacje CCTV rejestrujgcg w petli obraz z kamer umieszonych przy
wejsciach do klatek schodowych, udostepniany w szczegdlnych przypadkach wytgcznie uprawnionym
organom, tj. Policji, Prokuraturze i Sagdom. W budynku znajdujg sie tez instalacje zewnetrznych
dostawcow Internetu i telewizji.

W okresie sprawozdawczym budynek Spoétdzielni znajdowat sie w zadowalajgcym stanie technicznym,
nie zagrazajagcym bezposrednio mieszkaricom. Ale w grudniu 2024 roku uptynety juz 34 lata jego
eksploatacji. Z wymaganych ustawowo okresowych kontroli stanu technicznego budynku wynika,
ze budynek wymaga remontdéw i napraw, niektérych koniecznych do przeprowadzenia niezwtocznie,
w tym: dokoriczenia remontu pokrycia dachu, wymiany hydroforni oraz wymiany cze$ciowej poziomow
instalacji centralnego ogrzewania. Z protokotéw okresowych kontroli stanu technicznego wynika, ze
budynek czekat na kilka zalegtych remontéw juz od wielu lat.

Struktura wtasnosci

Spétdzielnia ,,SLONECZNA” okredlita przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci objetej
Ksiegg Wieczysta nr WR1K/00080474/7 w Uchwale Zarzadu nr 7/2/2005 z dnia 18 kwietnia 2005r.
i Aneksie nr 1/2009 z dnia 30 kwietnia 2009 r.

Struktura wtasnosciowa lokali na dzien 31.12.2024 r. przedstawia sie nastepujgco:

Powierzchnia
Typ lokalu Rodzaj wtasnosci Liczba uzytkowa catkowita Udziat
lokali [m?] [%]

Lokale mieszkalne
spotdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu 27 1898,6 43,6%
odrebna wtasnos¢ lokalu 29 2028,1 46,5%
razem 56 3926,7 90,1%
Lokale uzytkowe
odrebna wtasnos¢ lokalu 2 430,7 9,9%
Ogdtem
spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu 27 1898,6 43,6%
odrebna wtasnos¢ lokalu 31 2 458,8 56,4%
razem 58 4 357,4 100,0%

Wiascicielami wszystkich 56. lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2024 r. byty osoby fizyczne, jeden lokal
uzytkowy nalezat do osoby fizycznej, drugi do spotki cywilnej.
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Organy Statutowe Spétdzielni

Aktem normujgcym stosunki prawne wewngtrz Spoétdzielni jest Statut zmieniony na Walnym
Zgromadzeniu Cztonkdéw S.M. ,,Stoneczna” w dniu 23 czerwca 2022 r. oraz regulaminy wydane na jego
podstawie.

Statut Spodtdzielni jest ustawowo zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabryczna
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Obowigzujacy Statut Spoétdzielni jest dostepny na stronie internetowej Spétdzielni:
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/

Walne Zgromadzenie

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 30 Statutu Spoétdzielni, Walne
Zgromadzenie jest najwyzszym organem Spoétdzielni.

Walne Zgromadzenie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna” za 2023 rok odbyto sie w ustalonym
terminie, a jego protokdt zostat przekazany do Sgdu Rejonowego dla Wroctawia-Fabryczna VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. Protokdt ten jest dostepny na stronie internetowej
Spétdzielni:

https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/

Rada Nadzorcza

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 50 Statutu Spétdzielni, Rada Nadzorcza
sprawuje kontrole nad dziatalnoscig Spoétdzielni.

W okresie sprawozdawczym w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
— Danuta Kaprykowska,

— Henryk Krakowczyk,

— Henryk Koczwara.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej jest ustawowo zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabryczna VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.
Zarzad

Zgodnie z wymaganiami ustawowymi i postanowieniem § 28 i § 56 Statutu Spoétdzielni, Zarzad kieruje
biezacg dziatalnoscig Spoétdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz.

W okresie sprawozdawczym dziatalnoscig Spétdzielni kierowat Zarzad w skfadzie jednoosobowym:
— Marek Kwiatkowski.

Sktad osobowy Zarzadu jest ustawowo zarejestrowany przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabryczna
VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Funkcjonowanie Spétdzielni

Spétdzielnia prowadzi dziatalnos$¢ na podstawie:

— ustawy z dn. 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdtdzielcze (tj. Dz.U. 2024 poz. 593),

— ustawy z dn. 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. 2024 poz. 558) oraz

— Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” i przyjetych na jego podstawie regulamindw.
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https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20240000593
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20240000558

W 2024 roku funkcjonowanie Spoétdzielni opierato sie na zasadach ustanowionych na poczatku

2021 roku, kiedy to, zmienit sie sposéb zarzadzania nieruchomoscig — zaangazowano profesjonalnego

zarzadce nieruchomosci, wprowadzone zostaty nowoczesne formy kontaktédw i sposoby wymiany

informacji, a cztonkowie Spétdzielni uzyskali mozliwos¢ bezposredniego dostepu do informacji o stanie

swoich spraw w Spoétdzielni.

W 2024 roku sprawnie funkcjonowaty nastepujgce rozwigzania organizacyjne:

catodobowy dostep do Internetowej Kartoteki Mieszkarica, umozliwiajacej przegladanie istotnych

informacji dotyczacych lokalu, zawierajgcych wyszczegdlnienie naliczonych optat, dokonywanych

wpftat i stanu rozliczen ze Spétdzielnia,

— catodobowy system zgtaszania awarii smartfonem oparty na kodach QR lub poprzez przesytanie
zgtoszenia z domowego komputera na dedykowang strone internetows,

— catodobowy system alertowego powiadomienia SMS-ami o awariach i nagtych zdarzeniach

— oraz kontakt za posrednictwem poczty elektronicznej.

W okresie sprawozdawczym, tj. w 2024 roku, kompleksowg obstuge Spoétdzielni swiadczyta firma
»WZN Wielkopolscy Zarzgdcy Nieruchomosci” z Poznania na podstawie umowy o wykonywanie ustug
obejmujacych: obstuge administracyjng spdtdzielni, obstuge eksploatacyjno- techniczng, obstuge
finansowo- ksiegowg, obstuge windykacyjng i obstuge prawng. W ramach tej umowy Zarzadca
nieruchomosci $wiadczy m. in. nastepujgce ustugi: przeglady budowlane i techniczne budynku,
utrzymanie sprawnosci technicznej i porzadku, prowadzenie ksiegowosci irozliczed publiczno-
prawnych Spétdzielni, rozliczen z kontrahentami i dostawcami mediéw oraz rozliczen z wtascicielami
lokali, sprawozdawczos$¢ finansowg, a takze prowadzenie kontaktéw z mieszkaricami Spétdzielni.
WZN dostarczyt i utrzymuje w ramach umowy Internetowg Kartoteke Mieszkanca, system zgtaszania
awarii oraz system powiadamiania alertowego.

Spotdzielnia nie zatrudnia zadnego pracownika administracyjno- biurowego i nie zawarta zadnej
umowy o prace z Zarzagdem. W 2024 roku Spétdzielnia zatrudniata wytgcznie gospodarza budynku
na pot etatu.

Oproécz WZN (zarzadcey nieruchomosci) w 2024 roku state ustugi dla Spétdzielni swiadczyty takze m. in.
nastepujgce firmy zewnetrzne:

— MPWIiK S.A. — zaopatrzenie w wode i odbidr sciekdw,

— FORTUM Power and Heat Polska Sp. z 0.0. — dostarczanie ciepfa,

— TAURON Sprzedaz Sp. z 0.0. — dostarczanie energii elektrycznej,

— EKOSYSTEM Sp. z 0.0. — gospodarowanie odpadami,

— LIFT-SYSTEM S.C. — konserwacja dzwigdw osobowych i pogotowie dzwigowe.

W okresie sprawozdawczym Spétdzielnia dazyta do osiggniecia catkowitej przejrzystosci dziatania
wszystkich jej organdw oraz do udostepniania publicznie wszelkich informacji, ktére sg istotne dla
ochrony interesdw cztonkdw Spoétdzielni i whascicieli lokali.

Spétdzielnia przestrzegata zasad poufnosci i tajemnicy stuzbowej i handlowej oraz chronita dane
osobowe zgodnie z prawem UE i prawem krajowym.

Dokumenty udostepnione przez Spétdzielnie na stronie internetowej https://sloneczna.wroclaw.pl
to akty prawne stanowigce podstawe jej dziatania, wymagane prawem wewnetrzne regulacje
dotyczace Spoétdzielni oraz niektére dokumenty wytwarzane przez organy statutowe Spoétdzielni
w trakcie swojego funkcjonowania.

Spétdzielnia publikuje na swojej stronie internetowej m.in.:
— ustawy, Statut, regulaminy,
— protokoty Walnego Zgromadzenia,
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https://sloneczna.wroclaw.pl/internetowa-kartoteka-mieszkanca/
https://sloneczna.wroclaw.pl/awarie/
https://sloneczna.wroclaw.pl/system-powiadamiania-alertowego/
https://sloneczna.wroclaw.pl/poczta-elektroniczna/
https://sloneczna.wroclaw.pl/wzn/
https://sloneczna.wroclaw.pl/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-podstawowe/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/

protokoty posiedzert Rady Nadzorczej,

protokoty posiedzen Zarzadu,

sprawozdania z dziatalnosci w latach poprzednich,

plany,

informacje o sposobach funkcjonowania Spétdzielni, w tym o:
¢ Internetowej Kartotece Mieszkanca,

e sposobach zgtaszania awarii,

e powiadomieniach alertowych,

informacje o zarzadcy nieruchomosci,
informacje o remontach,

przetargi,
telefony alarmowe,

informacje o dostawcach medidw i ustugodawcach

oraz komunikaty istotne dla cztonkéw Spoétdzielni, wtascicieli lokali i mieszkaricow.
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https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-organow-spoldzielni/
https://sloneczna.wroclaw.pl/sprawozdania/
https://sloneczna.wroclaw.pl/plany/
https://sloneczna.wroclaw.pl/internetowa-kartoteka-mieszkanca/
https://sloneczna.wroclaw.pl/awarie/
https://sloneczna.wroclaw.pl/system-powiadamiania-alertowego/
https://sloneczna.wroclaw.pl/wzn/
https://sloneczna.wroclaw.pl/remonty/
https://sloneczna.wroclaw.pl/przetargi-2/
https://sloneczna.wroclaw.pl/telefony-alarmowe-we-wroclawiu/
https://sloneczna.wroclaw.pl/uslugi-zewnetrzne/
https://sloneczna.wroclaw.pl/komunikaty/

Gospodarka finansowa Spotdzielni w 2024 roku

Wprowadzenie

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest:
PKD 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Na dzien 31.12.2024 r. nie byty znane zadne zdarzenia, ktére mogtyby zagraza¢ kontynowaniu przez
Spoétdzielnie dziatalnosci w niezmienionym zakresie.

Spétdzielnia dziata w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajgce z przepiséw ustawy o rachunkowosci,
rozporzadzenia w sprawie wyceny, zakresu i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych oraz na
podstawie ksigg rachunkowych prowadzonych zgodnie z przyjetg w Spoétdzielni polityka rachunko-
wosci.

Spétdzielnia prowadzi ewidencje kosztéw w ukfadzie rodzajowym sporzadzajgc rachunek zyskow i strat
w wariancie porownawczym. Naleznosci i zobowigzania wykazywane sg wedtug wartosci podlegajacej
zaptacie. Inwentaryzacja naleznosci lub zobowigzan nastepuje w drodze pisemnego potwierdzenia sald
z kontrahentami. Fundusze wtasne ujmowane sg w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalnej
wedtug ich rodzaju.

Przychody Spoétdzielni to naliczenia optat eksploatacyjnych obcigzajgce cztonkdw i najemcéw, w tym:
konserwacja i utrzymanie dzwigdéw, gospodarka odpadami komunalnymi, energia elektryczna; podatek
od nieruchomosci i ubezpieczenie majatku spétdzielni; zuzycie zimnej wody i odprowadzenia $ciekdw,
w tym Scieki opadowe; centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody; odpisy na wydzielony fundusz
remontowy. Pozostate przychody i koszty operacyjne sg to przychody i koszty niezwigzane bezposred-
nio z podstawowa dziatalnoscia Spotdzielni.

Spoétdzielnia w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi prowadzi dziatalnos¢ bezwynikows,
co oznacza, ze rdznica miedzy kosztami a przychodami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi
w danym roku obrotowym zwieksza odpowiednio przychody lub koszty tej gospodarki w nastepnym
roku obrotowym poprzez rozliczenia miedzyokresowe. Wynik na pozostatej dziatalnosci gospodarczej
jest wykazywany jako zysk lub strata netto. Zysk z pozostatej dziatalnosci gospodarczej po pomniejsze-
niu o podatek dochodowy od oséb prawnych stanowi nadwyzke bilansowa.

Nadwyzka bilansowa moze zosta¢ przeznaczona uchwatg Walnego Zgromadzenia na pokrycie
wydatkéw w kolejnym roku kalendarzowym, moze podlegac podziatowi, moze zostac przeznaczona na
zwiekszenie funduszu remontowego lub na niegospodarczg dziatalno$¢ statutowg Spoétdzielni
(spoteczng, oswiatows i kulturalng).

Strate bilansowa uchwata Walnego Zgromadzenia pokrywa sie w pierwszej kolejnosci z funduszu
zasobowego, nastepnie z funduszu udziatowego, a nastepnie z funduszu remontowego.

Szczegétowe wyniki finansowe Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna” zostaty przedstawione
w ,,Sprawozdaniu finansowym za 2024 rok” zawierajacym:

(*) Wprowadzenie do sprawozdania finansowego, (*) Dodatkowe informacje i objasnienia, (*) Bilans
oraz (*) Rachunek zyskow i strat (w wariancie poréwnawczym),

ktore zostato sporzadzone przez firme ,,WZN Wielkopolscy Zarzadcy Nieruchomosci” nieodptatnie
w ramach obowigzkdw wynikajgcych z umowy o zarzadzanie nieruchomoscig SM ,,Stoneczna”.
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Podstawowe informacje z Bilansu za 2024 rok

Stan na

AKTYWA 31.12.2024 r.

A Aktywa trwate 1485 224,35
B Aktywa obrotowe 231864,71
AKTYWA razem 1717 089,06

Stan na

PASYWA 31.12.2024 r.

A Fundusze wtasne 1618 446,01
B Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 98 643,05
PASYWA razem 1717 089,06

Podstawowe informacje z Rachunku zyskow i strat za 2024 rok

Wyszczegdlnienie Stan na
31.12.2024 r.

A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 748 302,28
B Koszty dziatalnosci operacyjnej 748 728,78
Zysk (strata) netto -1626,75

Bilans oraz rachunek zyskéw i strat pokazujg, ze w okresie sprawozdawczym, tj. w 2024 roku
Spétdzielnia osiggneta ujemny wynik finansowy netto (strate netto) w wysokosci -1 626,75 zt.

Uwaga

W 2020 roku ujemny wynik na GZM wynidst -39 531,45 zt netto i zgodnie z Uchwatq Rady
Nadzorczej nr 1/5/2020 z dnia 10 grudnia 2020 roku strata ta jest rozliczana przez 10 kolejnych
lat, tj. w okresach sprawozdawczych od 2021 roku do 2030 roku.
Dlatego wynik finansowy na GZM netto za 2024 rok zostat obliczony juz po odjeciu (potrgceniu)
z tego wyniku kwoty 3 953,15 zt, czyli po sptacie 1/10 straty z 2020 roku.

Dodatkowe informacje i objasnienia do Sprawozdania finansowego za 2024 rok

Wynik z catoksztattu dziatalnosci gospodarczej

w 2024 roku Koszty Obciazenia Wynik
Razem: 755 707,44 754 080,69 -1626,75
Podatek CIT za 2024 rok 0,00
Wynik netto na GZM -1626,75
Informacja o srodkach pienieznych Stan na

31.12.2024 r.
Srodki pieniezne na rachunku bankowym 144 608,85
Przecietne zatrudnienie z podziatem na grupy Stan na
zawodowe 31.12.2024 r.
Pracownicy administracyjno-biurowi 0
Pracownicy gospodarczy 0,5
Razem: 0,5

Na dzien 31.12.2024 r. nie byly znane zadne zdarzenia, ktére mogtyby zagraza¢ kontynowaniu przez

Spétdzielnie dziatalnosci w niezmienionym zakresie.
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Dziatalnos¢ Spétdzielni w 2024 roku.

Dziafania Zarzadu

Zarzad Spétdzielni w obecnym sktadzie petnit swoje funkcje przez caty 2024 rok. W tym czasie Zarzad
odbyt 34 protokotowane posiedzenia. Wszystkie protokoty posiedzen Zarzadu wraz z podjetymi
uchwatami zostaty upublicznione na stronie internetowej Spétdzielni:
https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-zarzadu-2024-r/

Przedmiotowe protokoty szczegétowo odzwierciedlajg te najwazniejsze dziatania Zarzagdu w 2024 roku,
ktére wymagaty podejmowania przez Zarzad istotnych decyzji i ktére wedtug Zarzagdu wymagaty
oficjalnego protokolarnego potwierdzenia.

Wiosng 2024 roku (zgodnie z protokotami Zarzadu nr 24/2023, nr 27/2023 oraz nr 4/2024) Zarzad
ponownie przeanalizowat uzyskane juz w 2023 roku (czyli rok wczesniej) oferty na remont dachu
,Etap 2 — Potacie dachu pokryte blachg trapezow3a” i wystgpit do wszystkich firm, ktére w 2023 roku
ztozyty oferty, z wnioskiem o ponowne przeanalizowanie mozliwosci obnizenia cen ztozonych ofert.
Zarzad przeprowadzit takze wspdlnie z WZN — zarzadcg nieruchomosci poszukiwania dodatkowych
potencjalnych wykonawcéw remontu pokrycia dachu i rozestat dodatkowe zapytania ofertowe.
Nastepnie Zarzad przeprowadzit jeszcze negocjacje z oferentami, ktdrzy ztozyli oferty. W efekcie tych
zabiegdow Spodtdzielnia uzyskata najtanszg oferte od firmy Alpadach znaczaco tanszg od wczesniejszej
oferty tej firmy z 2023 r.

Zgodnie z ,Planem remontéw na 2024 rok” Zarzad zawart z firmg Alpadach Pawet Michalski,
NIP: 9281929056, REGON: 080329462 umowe o wykonanie robdt budowlanych obejmujgcych remont
pokrycia dachowego naszego budynku mieszkalnego na warunkach z oferty (protokét nr 20/2024).
Zawierajgc te umowe Zarzad byt Swiadomy, Zze bedzie to umowa o najwiekszy w historii Spotdzielni
remont i ze spowoduje to catkowite wykorzystanie wszystkich dostepnych srodkéw finansowych
z funduszu remontowego. Zarzad wiedziat jednak, ze juz nie uda sie ponownie uzyskac tak korzystnej
oferty, a co za tym nie uda sie zrealizowac tego remontu bez zaciggania kredytu lub koniecznosci
zbierania dodatkowych srodkéw. Zarzad wiedziat rdwniez, ze zadanie jest obcigzone znacznym
ryzykiem, bo zagrozeniem moze okazaé sie koniecznos¢ wykonania jakich$ robdt dodatkowych, na
ktdre nie byto juz zadnej rezerwy finansowej. Zarzad podpisat jednak te umowe. Zostata ona skutecznie
zrealizowana w drugiej potowie 2024 roku i wéwczas Zarzad poswiecat temu remontowi mnéstwo
zaangazowania i czasu. Wiecej informacji o remoncie pokrycia dachu znajduje sie w rozdziale Remonty.

W dniu 15.04.2024 r. Zarzad podjat uchwate Nr 1/9/2024 o zwotaniu na dzieri 07.06.2024 r. Walnego
Zgromadzenia cztonkéw S.M. ,Stoneczna” za 2023 rok.

Zgodnie z wnioskiem zawartym w uchwale Rady Nadzorczej Nr4/2/2024 z dnia 07.05.2024r.
0 umieszczenie w porzadku obrad tego Walnego Zgromadzenia dodatkowo sprawy uregulowania
zasad parkowania oraz przyjecia i uchwalenia regulaminu parkowania na terenie S.M. ,Stoneczna",
przadek obrad Walnego Zgromadzenia zostat uzupetniony o ten punkt.

Walne Zgromadzenie w dniu 07.06.2024 r. oprdcz standardowych uchwat kwitujgcych 2023 rok,
podjeto takze uchwate nr6 w sprawie uregulowania zasad parkowania na terenie Spédtdzielni
zatwierdzajaca ,,Regulamin parkowania na terenie S.M. Stoneczna”.

Dokumenty i uchwaty przyjete i zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie zostaty przestane przez
Zarzad Spotdzielni do Krajowego Rejestru Sagdowego. Protokdt obrad Walnego Zgromadzenia znajduje
sie na stronie internetowej Spétdzielni
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/07/Protokol-Walnego-Zgromadzenia-za-

2023-rok.pdf
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https://sloneczna.wroclaw.pl/dokumenty-zarzadu-2024-r/
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/10/20240708-Protokol-Zarzadu-20-24.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/10/20240415-Protokol-Zarzadu-9-24.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2025/02/20240507-Protokol-RN-2-24.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/10/20240508-Protokol-Zarzadu-14-24.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/06/Regulamin-parkowania-na-terenie-SM-Sloneczna.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/07/Protokol-Walnego-Zgromadzenia-za-2023-rok.pdf
https://sloneczna.wroclaw.pl/wp-content/uploads/2024/07/Protokol-Walnego-Zgromadzenia-za-2023-rok.pdf

Zgodnie z uchwatg nr 6 Walnego Zgromadzenia w sprawie uregulowania zasad parkowania na terenie
Spétdzielni i ustanowienia ,Regulaminu parkowania na terenie S.M. Stoneczna”, Zarzad zawart w dniu
01.07.2024 r. z firmg Prawne Rozwigzania Parkingowe (KRS: 0000554898, NIP: 6342839476) z Katowic
umowe o sprawowanie nadzoru nad ruchem pojazdéw mechanicznych oraz nad ich parkowaniem na
terenie S.M. ,Stoneczna”.

W potowie 2024 roku Zarzad zajat sie wentylacjag mechaniczng z lokalu gastronomicznego Viet-Thai,
ktdra stanowi zagrozenie pozarowe i sanitarne dla bezpieczenstwa naszego budynku.

W naszym budynku od lat istnieje powazny problem zwigzany z wentylacja mechaniczng z restauracji
Viet-Thai. Restauracja wykonata mechaniczng wentylacje z okapow kuchennych (na parterze) na dach
budynku, ale wentylacja ta nie ma ciggtych przewoddw. Blaszany kanat wentylacyjny zbierajgcy opary
z okapu kuchennego schodzi do piwnicy i urywa sie po wejsciu do szachtu istniejgcego za szybem
windy. Przedmiotowy szacht (o wym. 2.62*0.76*24.05 m) nie byt przeznaczony do wykorzystywania
na potrzeby wentylacji — nie ma nawet wylotu ponad dach budynku i konczy sie slepo pod ptytg
zelbetowa maszynowni dzwigu osobowego, bo zostat zaprojektowany w celu wbudowania do niego
wewnetrznego prefabrykowanego zsypu smieciowego. Jednak juz w trakcie budowy zrezygnowano
z tego pomystu i w zamian wybudowano smietnik na podwadrku, a szacht pozostat pusty i zaslepiony.
Zamiast wbudowa¢ do tego szachtu systemowe pionowe kanaty wentylacyjne, restauracja Viet-Thai
wrzucita po prostu do tego szachtu wszystkie opary znad kuchni. Nastepnie 24 metry wyzej, pod ptyta
zelbetowa maszynowni windy i nad stropem ostatniego mieszkania, w niedostepnym poddaszu,
wykonano otwdr do tego szachtu i wyprowadzono z niego po Scianie zewnetrznej blaszany kanat
wentylacyjny na dach, gdzie zamontowano wentylator wyciggowy i wyrzutnie — statg nasade
kominowa, ktéra wyrzuca opary kuchenne z olejem bezposrednio na dach poryty papa. Do tego uktadu
wentylacji mechanicznej nie wbudowano zadnych filtréw. Wiec szacht za szybem windy jest zalany
olejem wytrgconym z oparéw kuchennych — skroplonym na skutek raptownego spadku predkosci
przeptywu wywotanego gwattowng 10-krotng zmiang przekroju poprzecznego przewoddw wentylacji.
Taki wielokrotny wzrost powierzchni przekroju poprzecznego kanatu wentylacji skutkuje wytrgcaniem
oleju z oparéw kuchennych i zalewaniem szachtu tym skroplonym olejem. Powoduje to zagrozenie
bezpieczenstwa pozarowego i sanitarnego. Nie ma jednak mozliwosci oczyszczenia szachtu, bo nie ma
do niego dostepu. Szacht ten nie ma zadnych otwordw ani mogacych stanowi¢ dostep dla ludzi, ani
nawet otwordw technologicznych do kontroli i czyszczenia. Ponadto wentylacja wyrzuca katuze oleju
przez wentylator na dach papowy. Ten wyrzucany olej i katuze oleju na papie mogg sie zapali¢ od
zatarcia silnika, zatarcia wentylatora lub od zaiskrzenia w uktadzie zasilania wentylatora. Katuze te sg
czasami zmywane z pokrycia papowego przez specjalistyczng firme sprzatajaca, ale natychmiast tworzg
sie ponownie. Wytrgcony z oparéw kuchennych wycieka takze z kanatu wentylacyjnego od razu po
wyjsciu kanatu do piwnicy, jeszcze zanim blaszany kanat wentylacyjny wejdzie do szachtu za szybem
dzwigowym. Kapigcy olej stale widac¢ przy zejsciu ze schodéw do piwnicy w klatce 78A, pomimo iz jest
on cyklicznie zmywany. Dopetniajagcym problemem jest to, ze przedmiotowy szacht na catej swojej
wysokosci (24 metry) przylega bezposrednio do szachtu elektrycznego, w ktérym umieszczone sg
wewnetrzne linie zasilajgce (WLZ) do wszystkich lokali mieszkalnych i nieruchomosci wspdlnej (klatka
schodowa, piwnice, dzwig, bezpieczniki i liczniki energii elektrycznej).

Zdaniem Zarzadu wykorzystanie na cele wentylacji catkowicie nieprzystosowanego do tego, catkowicie
niedostepnego i bez wylotu ponad dach ceglano-zelbetowego szachtu za szybem dzwigu osobowego,
dodatkowo przylegajgcego bezposrednio do szachtu elektrycznego z WLZ oraz catkowity brak filtrow
w wentylacji mechanicznej obstugujgce]j restauracje Viet-Thai stanowit dla naszego budynku realne
zagrozenie pozarowe i sanitarne. Obawiajgc sie zagrozenia bezpieczenstwa naszego budynku
mieszkalnego ze strony wentylacji mechanicznej z restauracji ,Viet-Thai”, jesienig 2024 roku Zarzad
zlecit wykonanie dwdéch ekspertyz technicznych: instalacyjno-budowlanej dotyczacej bezpieczeristwa
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uzytkowania wentylacji mechanicznej i przeciwpozarowej w zakresie zagrozen pozarowych dla
budynku ze strony tej wentylacji mechanicznej ze szczegélnym uwzglednieniem wykorzystania na
potrzeby tej wentylacji mechanicznej szachtu ceglano-zelbetowego za szybem dZwigu osobowego
w klatce schodowej 78A. Po rozkuciu i ogledzinach technicznych szachtu za szybem windy oraz
wentylacji zostaty opracowane obydwie ekspertyzy, ktére w catosci potwierdzity zastrzezenia Zarzadu.

Z ekspertyzy instalacyjno-budowlanej autorstwa mgr inz. Ewy Tekieli — uprawnienia budowlane
331/D0OS/11 i mgr inz. Grzegorza Wieczorka — uprawnienia budowlane 250/D0S/13, wynika, ze:
Obecny stan instalacji wentylacyjnej stanowi potencjalne zagrozenie pozarowe: Okap w restauracji
pracuje nad gazowymi urzadzeniami grzewczymi, ktére sg zréddtami zanieczyszczen powietrza parg
wodng, dymem, cieptem i zapachami. Ttuste czasteczki z oparéw osadzajg sie w przewodach
wentylacyjnych, co stanowi potencjalne zagrozenie pozarowe. Nieszczelnosci kanatéw oraz wycieki
oleistej substancji potegujg ryzyko pozaru. W przypadku zaptonu istnieje wysokie ryzyko
rozprzestrzeniania sie ognia w niedostepnym miejscu (brak dostepu do kanatu, po ogledzinach kanat
ponownie zamurowano) i na znacznej wysokosci - ponad 20 m.

Nalezy niezwtocznie zadba¢ o doprowadzenie stanu instalacji w lokalu i pozostatych czesciach budynku
do zgodnosci z przepisami oraz o doprowadzenie istniejgcej instalacji do stanu niezagrazajagcemu
uzytkowaniu budynku i mieszkarncow w tym usungc zalegajgce oleiste sptywajgce substancje na dachu,
w kanatach i szybie ceglano-zelbetowym nieprzystosowanym do wentylowania kuchni i odprowadza-
nia oparéw znad okapu.

Z ekspertyzy w zakresie ochrony przeciwpozarowej autorstwa mgr inz. Damiana Popczyka —
rzeczoznawcy ds. zabezpieczen przeciwpozarowych, nr uprawnier 639/2015, wynika, ze:

Obecny stan instalacji wentylacji mechanicznej w czesci mieszkalnej (m.in. w ewakuacyjnej klatce
schodowej) moze spowodowad pozar, jego rozprzestrzenianie sie, utrudnienie prowadzenia dziatan
ratowniczych i/lub ewakuacje z budynku.

Wystepowanie w catej instalacji wentylacji mechanicznej oraz na dachu budynku mazi
charakterystycznej dla zuzytego oleju, Swiadczy prawdopodobnie o braku filtra ttuszczu na poczatku
instalacji wentylacji lub innego systemu zapobiegajacego obecnej sytuacji wentylacji mechaniczne;.
Wystepujace zanieczyszczenie oraz proby uszczelniania przeciwpozarowej klapy odcinajacej
prawdopodobnie przyczynity sie juz do jej niesprawnosci. Wykorzystanie istniejgcego szachtu, przy
szybie dzwigu osobowego i szybie instalacji elektrycznej, przygotowanego projektowo pod zsyp
odpaddéw (zgodnie z archiwalnymi planami budynku), jako kanatu wentylacyjnego, w ktérym znajduja
sie inne instalacje jest niezgodne z przepisami techniczno- budowanymi.

Majagc na wzgledzie bezpieczenstwo pozarowe lokatorow czesci mieszkalnej, uzytkownikow
i pracownikéw lokalu gastronomicznego, nalezy niezwtocznie podjg¢ stosowne dziatania majace
zapewni¢ wtasciwy poziom ochrony przeciwpozarowe] budynku.

Przeciwpozarowa klapa odcinajgca stanowi element urzadzenia przeciwpozarowego. Zgodnie
z przepisami ochrony przeciwpozarowej powinna m.in. by¢ poddawana przegladom technicznym
i czynno$ciom konserwacyjnym. Przeglady techniczne i czynnosci konserwacyjne powinny by¢
przeprowadzane w okresach ustalonych przez producenta, nie rzadziej jednak niz raz w roku.

Zarzad podkresla, ze wtasciciel lokalu uzytkowego i wiasciciele restauracji nie uzyskali zadnych zgéd od
SM ,,Stoneczna” na dysponowanie czescig nieruchomosci wspdlnej na potrzeby wykonanej wentylacji,
a 6wczesny Zarzad Spotdzielni nie udzielat zadnych zgéd na dysponowanie nieruchomoscig wspdina.
Zatem ta cze$é nieruchomosci wspdlnej jest bezpodstawnie uzytkowana przez restauracje Viet-Thai.

Dlatego Zarzad na posiedzeniu w dniu 29.11.2024 r. postanowit wystgpi¢ do Powiatowego Inspektora

Nadzoru Budowlanego dla Miasta Wroctawia z wnioskiem o wydanie wtascicielowi lokalu uzytkowego,
w ktérym obecnie funkcjonuje restauracja ,Viet-Thai”:
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— zakazu eksploatacji szachtu za szybem windy w obrebie klatki schodowej 78A jako kanatu
wentylacyjnego przez wentylacje mechaniczng restauracji Viet-Thai

— oraz nakazu usuniecia uchybien wentylacji mechanicznej stwierdzonych w dwdch opisanych wyzej
ekspertyzach lub nakazu wykonania prawidtowej wentylacji mechanicznej tego lokalu uzytkowego
spetniajgcej wszelkie wymagania prawa i obowigzujgcych norm technicznych.

W pazdzierniku 2024 roku zgodnie z wnioskami posiadaczy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
dwéch lokali mieszkalnych, dziatajagc w trybie art. 17'* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 585), Zarzagd wyodrebnit z nieruchomosci S.M. ,Stoneczna” objetej ksiega
wieczystg nr WR1K/00080474/7 i notarialnie przenidst wtasno$¢ dwdch lokali mieszkalnych w naszym
budynku na rzecz dotychczasowych posiadaczy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do tych lokali.

Pod koniec 2024 roku Zarzad wspélnie z zarzadcg nieruchomosci (WZN) przeprowadzit wymagane
prawem kontrole stanu technicznego i przeglady nieruchomosci. Wszystkie kontrole i przeglady
wykonali upowaznieni specjalisci posiadajgcy wymagane uprawnienia zawodowe.

Powyzej przedstawiono tylko wybrane dziatania Zarzadu. Cyklicznie co miesigc Zarzad analizowat
i oceniat przedstawiane przez WZN sprawozdania miesieczne z zarzadzania nieruchomoscia, ktore
sktadaty sie z czesci finansowe] przedstawiajacej biezgcg sytuacje finansowa i salda rozliczen
z wtadcicielami lokali oraz czesci zadaniowej obejmujgcej obstuge administracyjng, obstuge
eksploatacyjno- techniczng oraz obstuge finansowo- ksiegowg. Wszystkie te analizy sprawozdan
miesiecznych zarzadcy nieruchomosci znalazty swoje odzwierciedlenie w protokotach Zarzadu.

Dla unikniecia dodatkowych kosztow ustug informatycznych Zarzad przez caty rok samodzielnie
utrzymywat i aktualizowat strone internetowg, dzieki czemu Spoétdzielnia nie korzystata z zadnych ustug
informatycznych i nie poniosta zadnych kosztéw zwigzanych z obstugg strony internetowe;j.

Niektére dziatania Zarzagdu w zakresie remontow zostaty przedstawione w oddzielnym rozdziale.

Remonty

Zgodnie z ,Planem remontéw na 2024 rok” Zarzad zaplanowat przygotowac i przeprowadzi¢ jedno
duze zadanie: Remont pokrycia dachu , Etap 2 — Potfacie pokryte blachg trapezow3a”. Zarzad zatozyt,
Ze zadanie to o planowanej wartosci 207 000,00 zt zostanie w catosci sfinansowane wyltgcznie ze
srodkow funduszu remontowego Spoétdzielni. Byto to zatozenie mozliwe do wykonania tylko pod
warunkiem, ze w 2024 roku nie wydarzy sie nic, co dodatkowo obcigzy budzet funduszu remontowego,
bo planowany koszt tego remontu wykorzystywat wszystkie dostepne srodki finansowe z funduszu
remontowego. Pomimo wystgpienia niespodziewanych zdarzen i bardzo znaczacych przeszkéd zadanie
to zostato jednak pomysinie zrealizowane.

Wedtug Sprawozdania finansowego S.M. ,Stoneczna” za 2024 rok budzet funduszu remontowego
przedstawiat sie nastepujaco.

Budzet Wydzielonego Funduszu Remontowego w 2024 r.

Bilans otwarcia na 1 stycznia roku bilansowego 99 493,21
Odpisy na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych 73 626,30
Odpisy na fundusz remontowy od lokali uzytkowych 8 075,64
Obcigzenia funduszu remontowego w roku bilansowym 247 335,93
Zasilenie funduszu remontowego 66 285,21
Stan funduszu remontowego na 31 grudnia roku bilansowego 144,43
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W 2024 roku Spétdzielnia wydatkowata srodki finansowe z wydzielonego funduszu remontowego m.in.
na nastepujace roboty: (¢) prace remontowo-budowlane obejmujgce m.in. wykonanie drugiego etapu
remontu pokrycia dachu ,Potacie pokryte blachg trapezowga”, wykonanie awaryjnej naprawy dachu
nad klatkg 78 w trakcie czerwcowej powodzi, (®) ustugi hydrauliczne obejmujgce odpowietrzenia
grzejnikdbw oraz wymiane przerdzewiatych i ciekngcych grzejnikéw w mieszkaniach, () ustugi Fortum
w wezle cieplnym - spuszczanie czynnika grzewczego ze ztadu c.o. dla naprawy lub wymiany ciekngcych
grzejnikéw, (e) ustawowy przeglad budowlany, () przeglad instalacji gazowej, () okresowa kontrole
kominiarskg, (¢) naprawy oswietlenia, (¢) wykonanie ekspertyz w sprawie zagrozenia bezpieczenstwa
budynku przez wentylacje mechaniczng restauracji Viet-Thai () oraz inne prace i naprawy.

Wedtug sprawozdania finansowego SM Stoneczna za 2024 rok wydatki z funduszu remontowego byty
nastepujace.

Obcigzenia Wydzielonego Funduszu Remontowego w 2024 r.

Remont pokrycia dachu — ,Etap 2 - Potacie pokryte blachg trapezowg” 207 472,16
Ustugi Fortum w wezle cieplnym 615,00
Opinia techniczna instalacyjna w spr. szachtu za szybem dzwigu w klatce 78A 6 150,00
Awaryjna naprawa dachu nad maszynownig windy w klatce 78 1 404,00
Ustugi hydrauliczne 7 985,00
Przeglad roczny budynkéw 1 353,00
Przeglad instalacji gazowej 1 476,00
Okresowa kontrola kominiarska 1 494,45
Naprawa oswietlenia 110,00
Opinia techniczna ochrony ppoz. w zakresie wentylacji 2 583,00
Geodezyjne oznaczenie granic dziatki; oznakowanie parkingu; malowanie kopert 6 795,75
Drobne prace remontowe 2 640,72
Woda zuzyta podczas remontu pokrycia dachu 7 256,85
Razem 247 335,93

Informacje o zadaniach remontowych wykonywanych z funduszu remontowego zostaty przedstawione
na stronie internetowe;j: https://sloneczna.wroclaw.pl/remonty/

Ponizej Zarzad przedstawia szersze informacje o niektdrych zadaniach remontowych.

Remont pokrycia dachu

Dach naszego budynku mieszkalno-ustugowego jest wykonany czesciowo jako dach ptaski z pokryciem
papowym, a w wiekszosci jako dwuspadowy z blachy trapezowej, przy czym potacie dachu z blachy od
strony podwdrka majg spadek 25%, a potacie dachu od strony ulicy Sztabowej majg spadek 311%.
Stan techniczny pokrycia dachu przed remontem jest przedstawiony na stronie:
https://sloneczna.wroclaw.pl/dach-obecny-stan-techniczny/

Weczesniej w 2023 roku zostat wykonany pierwszy etap remontu pokrycia dachu naszego budynku
mieszkalnego pn. ,Etap 1 —,Kominy i $ciany ponad dachem”, ktéry obejmowat: naprawe i uzupetnienie
ubytkéw tynkéw komindw ponad dachem, naprawe czap kominowych i impregnacje srodkami
bitumicznymi, naprawe i uzupetnienie brakujgcych siatek ochronnych na wylotach z kanatéw
wentylacyjnych, malowanie tynkéw kominéw ponad dachem, naprawe i przecierke istniejgcych
tynkéw na $cianach ponad dachem, malowanie tynkéw $cian ponad dachem oraz osadzenie
brakujacych kratek w otworach wentylacyjnych. Roboty te musiaty by¢é wykonane przed remontem
pokrycia dachu, zeby pdziniej przy ich wykonywaniu nie niszczyé wyremontowanego wczesniej
pokrycia.

str. 12


https://sloneczna.wroclaw.pl/remonty/
https://sloneczna.wroclaw.pl/dach-obecny-stan-techniczny/

W Planie remontowym na 2024 rok przewidziano wykonanie zadania pn. ,Remont pokrycia dachu,
Etap 2 — Potacie pokryte blachg trapezowa”. Zadanie to obejmowato swoim zakresem: ponowne
ogtoszenie zamdwienia, wybér wykonawcy, wykonanie robdt i nadzér inwestorski. Zaplanowano
nastepujgce roboty remontowe: mycie blach trapezowych wodg z detergentem pod cisnieniem,
oczyszczenie z rdzy (do stopnia St2) pokrycia z blach trapezowych i obrébek blacharskich, wymiane
obrébek blacharskich nie nadajgcych sie do dalszego wykorzystania, zabezpieczenie uszkodzonych
mocowan blachy trapezowej do konstrukcji dachu, a nastepnie pokrycie natryskiem bezpowietrznym
blach trapezowych i obrébek natryskowymi powtokami antykorozyjnymi NOXAN RD-Elastometal
z wtopieniem wkfadki zabezpieczajgcej na wszystkich ztgczach blach, a dach spadzisty od strony ulicy
dodatkowo warstwg zabezpieczajgcg RD Metal Unicoat, w kolorze istniejgcego wczesniej pokrycia.

Jak zostato to juz powiedziane, byt to najwiekszy w historii Spoétdzielni remont i zawierajgc umowe o te
roboty Zarzad byt swiadomy, ze spowoduje on catkowite wykorzystanie wszystkich dostepnych
srodkow finansowych z funduszu remontowego. Zarzad wiedziat takze, ze zadanie jest obcigzone
znacznym ryzykiem, bo zagrozeniem mogta okazac sie koniecznos$¢ wykonania nieprzewidzianych
robot dodatkowych, na ktdre nie byto juz zadnej rezerwy finansowe;.

Jednak po ponownym ogtoszeniu zamdwienia i po rozsytaniu zapytan, po namawianiu wszystkich
oferentow z poprzedniego roku do ponownego przeanalizowania mozliwosci obnizenia swoich cen
ofertowych oraz po przeprowadzeniu mozolnych i dtugotrwatych negocjacji z oferentami, w sytuacji,
gdy udato sie wynegocjowac okazyjng oferte o cenie zgodnej z planem remontowym i mozliwej do
sfinansowania ze $rodkow jakimi dysponowata Spotdzielnia, Zarzad po poswieceniu temu zadania
ogromnej ilosci czasu, postanowit zawrze¢ umowe o wykonanie tego remontu, pomimo iz wigzato sie
to z zagrozeniem braku mozliwosci sfinansowania ewentualnych robdét dodatkowych. Decyzje te
zostaty opisane w protokole Zarzgdu nr 20/2024.

Umowa zostata skutecznie zrealizowana w drugiej potowie 2024 roku, ale wéwczas Zarzad poswiecat
temu remontowi mndstwo zaangazowania i czasu, bo w trakcie remontu niestety okazato sie, ze jednak
wystgpity nieprzewidywalne okolicznosci i warunki remontu.

Najpierw okazato sie, ze na dachu nad mieszkaniami w klatce 80A po lewej stronie (nieparzystymi)
wiele lat wczesniej na blache trapezowg zostata naklejona papa termozgrzewalna. Takie rozwigzanie
catkowicie niezgodne z zasadami sztuki budowlanej i sprzeczne z warunkami technicznymi
wykonywania pokry¢ dachowych spowodowato, ze w kazdej fatdzie papa wisiata w powietrzu
pomiedzy sgsiednimi fatdami blachy, a pomiedzy fatdami papa pozapadata sie i popekata wzdtuz kazdej
fatdy blachy przez catg szerokosé budynku. Dodatkowo na tej papie wystepowata korozja biologiczna
(glony i grzyby), co razem catkowicie dyskwalifikowato mozliwosc¢ jakiejkolwiek naprawy tego pokrycia.
Konieczne byto zdjecie catej papy z blachy trapezowej i wykonanie remontu pokrycia dachu nad
nieparzystymi mieszkaniami w klatce 80A zgodnie z technologia remontu ustalong dla catego budynku.

Po zdjeciu papy okazato sie jednak, ze na skutek popetnionych kilkanascie lat temu krytycznych btedow
budowlanych doszto do catkowitego zniszczenia blachy trapezowej pod papa z powodu kondensacji
pary wodnej pomiedzy papg i blachg trapezowa. Blacha przekorodowata na wylot, a pozostate cienkie
resztki przekorodowanej blachy mozna byto przebi¢ palcem. Przez dziury w skorodowanej blasze
trapezowej byto wida¢ docieplenie mieszkania znajdujgcego sie ponizej. Skorodowana blacha
trapezowa nie miata juz niemal zadnej nosnosci — nie tylko nie przenosita wymaganych normatywnych
obcigzen, ale zagrazata katastrofg budowlang, tj. wprost bezposrednio zagrazata zapadnieciem sie do
mieszkania pod dachem.

Ze wzgledu na brak technicznej mozliwosci usuniecia skorodowanej blachy trapezowej bez zniszczenia
ocieplenia i sufitu mieszkania pod dachem, Zarzad zdecydowat o koniecznosci wykonania robdt
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ratunkowych polegajacych na: pozostawieniu tej skorodowanej blachy, jej oczyszczeniu, naklejeniu na
nig siatki zbrojgcej i natozeniu powtoki antykorozyjnej, a nastepnie wykonaniu nad tak zabezpieczong
blachg nowego dodatkowego pokrycia dachu z blachy trapezowej i zabezpieczeniu go antykorozyjnie
identycznie jak na reszcie dachu nad budynkiem. To dodatkowe pokrycie musiato zapewniaé statg
wentylacje przestrzeni pomiedzy starym skorodowanym i nowym dodatkowym pokryciem z blachy
trapezowej. Te problemy zostaty szczegétowo przedstawione w protokole Zarzgdu nr 28/2024.

Te btedy sprzed lat oprdocz zniszczenia blachy trapezowej i zagrozenia bezpieczenstwa, spowodowaty
rowniez zagrozenie finansowe dla zadania, bo Spétdzielnia nie dysponowata zadnymi rezerwami na
sfinansowanie tak duzych nieprzewidzianych robdt dodatkowych. W tej sytuacji Zarzad byt zmuszony
zmieni¢ ustalony w umowie z wykonawcg zakres rzeczowy robdét zwiekszajgc go o konieczne prace
ratunkowe oraz byt zmuszony zmieni¢ niektore elementy technologii robdt w celu wygospodarowania
srodkow finansowych niezbednych do wykonania zwiekszonego zakresu zadania ,Remont pokrycia
dachu, Etap 2 — Potacie pokryte blachg trapezowg”.

Pomimo przeszkdd, ktérych nie mozna byto przewidzieé, dzieki zaangazowaniu Zarzadu zadanie zostato
pomyslnie zrealizowane i nie przekroczono zatozonego budzetu.

Zadania rezerwowe

Spotdzielnia nie dysponowata srodkami finansowymi na realizacje zadan rezerwowych i muszg one
zosta¢ odsuniete w czasie na lata przyszte. Dotyczy to takze trzeciego etapu remontu pokrycia dachu.
Etap 3 — , Potacie pokryte papg” powinien objg¢ przynajmniej: rozbidrke istniejgcego pokrycia z papy,
naprawe uszkodzen podtoza betonowego, wymiane wytazéw dachowych na nowe o wymaganej klasie
odpornosci ogniowej, pokrycie dachéw papg termozgrzewalng modyfikowang SBS (wentylacyjna,
podktadowg i wierzchniego krycia) oraz wymiane obrébek blacharskich na papowych czesciach dachu.
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Podsumowanie

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,SLONECZNA” z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Sztabowej 80A posiada
jedng nieruchomos¢ gruntows i jeden budynek mieszkalny wielorodzinny. W budynku znajduje sie
56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. W lokalach mieszkalnych Spétdzielni na koniec 2024 roku
mieszkato tgcznie 117 osdb.

Na dzied 31.12.2024 r. spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu posiadali wihasciciele 27. lokali
mieszkalnych, a prawo odrebnej wtasnosci posiadali wtasciciele 27. lokali mieszkalnych oraz wiasciciele
2. lokali uzytkowych. Udziat procentowy lokali spétdzielczych w nieruchomosci wynosit 43,6%, a udziat
lokali wyodrebnionych wynosit 56,4%.

W grudniu 2024 roku minat 34. rok eksploatacji naszego budynku mieszkalnego, ale znajdowat sie on
w stanie technicznym niestwarzajagcym bezposrednich zagrozen dla mieszkancéw. Budynek posiadat
wymagane instalacje sanitarne i techniczne, a Spétdzielnia miata zawarte wazne umowy z dostawcami
wszystkich mediéw. Budynek wymagat jednak remontéw i napraw, co byto regularnie od wielu lat
potwierdzane w protokotfach okresowych ustawowych kontroli stanu technicznego.

W okresie sprawozdawczym Zarzad przeprowadzit duzy remont pokrycia dachu naszego budynku
mieszkalnego pn. ,Etap 2 - Potacie pokryte blachg trapezowga”. Zarzad wykonat réwniez ekspertyzy
potwierdzajgce zagrozenie bezpieczenstwa pozarowego i sanitarnego budynku przez wentylacje
mechaniczng z restauracji Viet-Thai i na ich podstawie postanowit wystgpi¢ do Inspektora Nadzoru
Budowlanego z wnioskiem o wydanie zakazu eksploatacji szachtu za szybem windy w obrebie klatki
schodowej 78A oraz nakazu usuniecia uchybien wentylacji mechanicznej z restauracji. Ponadto zgodnie
z uchwatg Walnego Zgromadzenia z 2024 roku Zarzad wprowadzit uregulowanie zasad parkowania
pojazddéw na terenie Spétdzielni.

W 2024 roku Spoétdzielnia funkcjonowata bez zadnych zaktdcen i bez zadnych zagrozen. Spoétdzielnia
nie posiada zadtuzen ani kredytow. Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest stabilna i niezagrozona.
W okresie sprawozdawczym, tj. w 2024 roku, Spoétdzielnia zachowywata ptynnos¢ finansowa,
na biezgco regulowata swoje zobowigzania, w tym réwniez budzetowe. Majgtek Spoétdzielni na dzien
31.12.2024 r. jest wolny od wszelkich zobowigzan i nie toczy sie przeciwko Spoétdzielni zadne
postepowanie o zabezpieczenie z jej majatku.

Bilans za 2024 rok wykazat, ze w okresie sprawozdawczym Spédtdzielnia osiggneta ujemny wynik
finansowy netto w wysokosci -1 626,75 zt, ktéry zgodnie z zasadami moze zosta¢ w 2025 roku
sfinansowany z funduszu remontowego Spétdzielni.

W okresie sprawozdawczym Zarzad realizujgc obowigzki wynikajgce ze Statutu Spoétdzielni optymalnie
zarzadzat Spétdzielnig i nalezycie dbat o utrzymanie wtasciwego stanu nieruchomosci, zapewnit
ptynnosé funkcjonowania Spotdzielni, zrealizowat zadania wynikajgce z przepisdw prawa oraz zapewnit
optymalizacje kosztow dziatalnosci Spétdzielni.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna”

ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
»SLONECZNA”
we Wroclawiu
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