Sprawozdanie Rady Nadzorczej SM ,, Srodmiescie” w Lodzi za rok 20013.

W roku 2013 Rada Nadzorcza zajmowata si¢ nastepujacymi sprawami :

Na posiedzeniach Rady Zarzad, w oparciu o wybrane informacje z bilansu Sp-ni , omawiat
stan finansowo-gospodarczy. Przedstawial wynik finansowy, zadluzenia czynszowe,
zobowigzania krotko 1 dlugoterminowe oraz stan funduszu remontowego. Przedstawial tez
sprawg zaleglo$ci wobec dostawcoéw medidow, a szczegolnie wobec dostawcow ciepta, energii

elektrycznej 1 wodociggow.

Z rocznego rachunku zyskoéw/strat wynika ,ze w roku 2013 nadwyzka przychodow nad
kosztami wyniosta 1 031 244,80 zt pomimo tego ze czgs¢ budynkow wydzielita si¢ ze
struktur Spotdzielni.

Najwiekszym problemem byt niedobor w kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
ktory wystepuje od poczatku powstania Sp-ni 1 w rachunku ciggnionym wynosi ca 10,5 min zt
W minionych latach niedobor ten pokrywany byl z pozostalej dziatalnosci.

Zmniejszyt sie tez wskaznik ptynnosci finansowej tzn. zdolno$¢ do natychmiastowej splaty

zobowigzan do 0,60.

Trudng sytuacj¢ finansowa spowodowaty m.in.

-poniesione naklady na inwestycje ca 3,2 miln zt

-naktady na remonty do rozliczenia w czasie ca 10,8 min zt
-naleznosci od cztonkdéw Sp-ni ca 3,6 min zt

-strata bilansowa

Zarzad 1 Rada Nadzorcza ocenialy sytuacj¢ jako bardzo trudng 1 widzialy potrzebe
wprowadzenia programu oszczgdnosciowego m.in. poprzez zmniejszenie kosztéw osobowych
(zastgpienie portierow systemem monitoringu 1 grup interwencyjnych).

Wysokie tez byly koszty ciepla pomimo zmniejszenia mocy zgloszonej- stawka za ciepto nie
byta zmieniana od 4 lat - wzrosto przez to zadluzenie wobec firmy Dalkia.

W zwigzku z tym, ze przychody nie pokrywaly wydatkow Zarzad ubiegal si¢ o udzielenie
kredytu przez PKO BP, BRE Bank, Bank Luksemburski. Zamiarem Spoéldzielni bylo



doprowadzenie do restrukturyzacji posiadanych kredytow 1 polaczenie ich w jeden
dhlugoterminowy obejmujacy catos¢ zobowiazan.

Kredytu takiego nie uzyskano w zwigzku z tym zaciggni¢to pozyczki. Zarzad uwazal, ze
zabezpieczenie kredytu stanowi posiadany majatek, ktéry szacowal na 82,9 min =zl
Dodatkowy przychod zamierzano tez uzyska¢ z dzierzawy parkingu wielopoziomowego,
umowe taka podpisano w dniu 1.07.2013r.

Na skutek braku srodkéw finansowych Sp-nia ograniczyla zakres remontow do drobnych prac
konserwacyjnych oraz niezbednych prac zabezpieczajacych. Kolejnym dziataniem

zwigkszajgcym przychody miata by¢ wzmozona dziatalno$¢ windykacyjna.

Chcac przypomnie¢ chronologicznie narastajace klopoty naszej Sp-ni trzeba zaczaé od
inwestycji realizowanej z firma REMOBUD w 2008 roku przy ul. Piotrkowskiej 170.
Remobud mial wybudowa¢ budynek o wysokosci 90m, a my mieliSmy otrzymac z tego tytutu
20 mIn zysku, Niestety firma ta upadla przed rozpoczeciem wspolnej inwestycji. Nie
moglismy zada¢ odszkodowania z uwagi na to, ze Urzad Miasta przed wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy, ktora byta podstawg tej umowy, nie dopehil wszystkich formalnosci
1 nie powiadomit jednego z wiascicieli mieszkan przy ul. Piotrkowskiej 172. W konsekwenc;ji
uniemozliwito to dochodzenie roszczen przez Sp-ni¢ od Remobudu gdyz umowa zawarta
w akcie notarialnym stata si¢ mozliwa do podwazenia. To spowodowato pierwsze problemy
finansowe.

W roku 2008 Sp-nia podpisata bardzo korzystng umowg z firma REAL DEVELOPMENT na
budowe dwoch budynkow 1 garazu wielopoziomowego przy ulicy Piotrkowskiej 235,
a w roku 2009 z firmg Panopticum na wybudowanie budynku przy ul Piotrkowskiej 182a
z restauracjag o powierzchni 250 m oraz dwoéch lokali biurowych o powierzchni 300 m.
Spéldzielnia wzigta na to zaliczke w wys. 1.3 miln zl. Prace nie mogly by¢ zrealizowane
z powodu nie wykonania przez Urzad Miasta wlasnej decyzji o przylaczeniu paska gruntu
o szerokosci 3,5 m, co umozliwiloby zabudowanie pierzejowe calej szerokosci dziakki
( pomimo wczesniejszej ostatecznej decyzji poprzedniego prezydenta L.odzi). W wyniku tych
dzialah Sp-nia musiata wstrzymac¢ prace projektowe i1 odda¢ zaliczki. ( Panopticum czekato
prawie 3 lata na realizacje inwestycji lub zwrot pieni¢dzy).

Aby dokonczy¢ rozpoczgte wcezesniej prace termomodernizacyjne i remontowe musielismy
pozyczy¢ od tej firmy ponad 5 min zt. Ukonczenie tych prac bylo konieczne ze wzgledow

technicznych 1 bylo tez zgodne z oczekiwaniami i postulatami cztonkéw Sp-ni.



Wszystkie te dzialania zakonczylyby si¢ pomyslnym finalem gdyby nie bezprawne
przerwanie rozpoczetych inwestycji przy ul. Piotrkowskiej 235/241 pod pretekstem ochrony
srodowiska przyrodniczego. W wyniku tych niekorzystnych zdarzen w roku 2012 1 na skutek
utraty zaufania przez wspolinwestoréw Spotdzielnia stangta przed dramatycznym wyborem:
albo procesowac si¢ z firmami Panopticum i1 Real Development o zwrot zaliczek , pozyczek
1 utraconych korzysci, albo probowac si¢ z nimi porozumie¢ unikajac procesu sgdowego.
W wypadku przegrania tych procesOw Sp-nia narazona bylaby na licytacje znacznej czesci
swoich nieruchomosci z garazem wielopoziomowym wiacznie, gdyz bank kredytujacy garaz
mogtby w wyniku obawy o swoje naleznosci wypowiedzie¢ kredyt. Na powyzsze miata
rowniez wplyw pogarszajaca si¢ sytuacja gospodarcza w Polsce, a szczegolnie w Lodzi
( spadek cen nieruchomosci 1 mieszkan na rynku). Aby uchroni€ si¢ przed karami umownymi
musieliSmy przewlaszczy¢ grunty na rzecz firm wobec ktorych mielismy zobowigzania.
Wszystkie decyzje spowodowane opisang sytuacja byly trudne, ale wydawaly si¢ na dang
chwile konieczne.

Planowane inwestycje mialy doprowadzi¢ do uzyskania duzych srodkow do realizacji
koniecznych remontéw 1 modernizacji budynkéw oraz do wspomagania dziatalnosci GZM.
Niestety ich zablokowanie, nie z winy Spoéidzielni, uniemozliwily to, a jednoczes$nie
doprowadzily do bardzo trudnej sytuacji finansowe;.

W dniu 29.11.2013 roku nastagpito zawieszenie przez prokuratur¢ dwodch cztonkow Zarzadu
Krzysztofa Diducha i Tomasza Bednarka pod zarzutem niegospodarnosci.

Rada Nadzorcza pragnac zapewni¢ dalszg pracg Sp-ni powolala ze swego grona dwoch
tymczasowych czlonkow Zarzadu Elzbiete Szymanska 1 Aleksandra Chobera zobowigzujac
jednoczesnie dotychczasowych cztonkow Zarzadu do przekazania wszystkich ustalen 1 spraw
jakie prowadzili, gdyz dodatkowo sprawg utrudniat brak dokumentoéw, ktore w calosci zostaty

zabrane przez policjg.



