Sprawozdanie Zarzgdu SBM ,, Kwitngca” z dziatalnosci w 2018 roku.

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Kwitngca” dziatata w 2018 r. w oparciu o zapisy
ustawy Prawo spotdzielcze, ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, statutu SBM Kwitnaca
uchwalonego 23.06.2015 r., wewnetrznych regulacji regulaminowych Spétdzielni.

Organy Spotdzielni

Walne Zgromadzenie:
W 2018 r. odbyto sie jedno Walne Zgromadzenie cztonkéw Spétdzielni w dniu 12 czerwca.
Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza pracowata w 2018 r. w petnym 9-osobowym sktadzie, wybranym w czerwcu
2017 .

Zarzad
W 2018 r. Spotdzielnig kierowat Zarzad w sktadzie:
- Matgorzata Gawlik — prezes Zarzadu

- Elzbieta Gatkiewicz — cztonek Zarzadu

Zasoby Spotdzielni:

Nieruchomos¢ bedacg wtasnoscig Spétdzielni stanowia dwa budynki mieszkalne o tacznej
powierzchni uzytkowej 9569,90 m?, ktérych warto$¢ ksiegowa na koniec 2018 r. wynosita
18.767.616,12 zt.

llos¢ mieszkan w budynkach: 187.

Ksiegi wieczyste ma zatozone 71 mieszkan.

Na dzien 31 grudnia 2018 r. Spétdzielnia liczyta 266 cztonkdw.

Liczba lokatoréw w budynkach Spétdzielni na dzien 31 grudnia 2018 r.:

- bud. 6-192
- bud. 8 - 188




Powierzchnia gruntow w zarzgdzie Spétdzielni: 7803,50 m?2.

Spotdzielnia posiada ubezpieczenie majatkowe i ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w
T.U. S.A. Generali.

Zatrudnienie:

W 2018 r. Spoétdzielnia zatrudniata:
do dnia 31 lipca - 3 osoby na umowy o prace:

— Prezesa Zarzadu - w wymiarze % etatu
— Cztonka Zarzadu - w wymiarze % etatu
— Gféwna Ksiegowg —w wymiarze % etatu.

od dnia 15 wrzednia - 2 osoby (Zarzad) na umowe o prace, w hiezmienionym wymiarze czasu
pracy, 1 osobe (Gtéwng Ksiegowa) na umowe cywilno-prawng, umowe zlecenia.

Obstuge techniczng (konserwacje i naprawy biezgce) budynkéw w zasobach Spétdzielni oraz
pozostata obstuge realizowaty firmy zewnetrzne na podstawie umdw:

Obstuga prawna

Obstuga w zakresie wszelkich spraw prawnych, wtasnos$ciowych, windykacyjnych - Kancelaria
Radcow Prawnych i Adwokatéw PROKURENT.

Obstuga informatyczna

Obstuga w zakresie ustug informatycznych i bezpieczestwa systemu ksiegowego — INTELIIT
Zbigniew Litwin.

Obstuga techniczna

— Konserwacja dzwigdw oraz instalacji elektrycznej - Firma IEED Niestojek.
— Konserwacja instalacji wodnej, kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania - firma
KOZAK.

Sprzatanie

Firma Sprzatajgca - Dorota Mysiak.




Zrodta finansowania Spétdzielni w 2018 r.:

taczne przychody Spoétdzielni w 2018 r.: 1.466.718,33 zt
w tym:

— przychody z tytutu naliczenia optat od lokatoréw na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci: 1.067.901,96 zt

— odpisy na Fundusz Remontowy: 246.904,32 zt

— przychody z dziatalnosci gospodarczej (wynajem powierzchni dachéw): 113.293,20 zt

— pozostate przychody z dziatalno$ci gospodarczej: 1.650,00 zt

— przychody finansowe: 24.446,82 zt

— pozostate przychody operacyjne: 12.522,03 zt

Koszty Spotdzielni:

taczne koszty dziatalnosci Spétdzielni w 2018 r.: 1.422.264,43 zt
w tym miedzy innymi:

— ptace wraz z ZUS: 151.418,32 zt

— media (ciepto, woda, $cieki, prad, gaz): 595.625,15

— utrzymanie czystosci (biezgca obstuga, deratyzacja): 61.829,61 zt

— ubezpieczenie: 6.788,00 zt

— konserwacja dZwigéw: 12.721,63 zt

— konserwacja hydrauliczna: 27.941,71 zt

— podatek od nieruchomosci: 12.449,00 zt

— dzierzawa gruntu: 79.114,64 zt

— naliczenie Funduszu remontowego: 246.904,32 zt

Koszty parkingu w kosztach Spétdzielni: 54.237,30 zt

Pozostate informacje:

Rozliczenie funduszu remontowego:
Po stronie przychodéw:

— stan funduszu na poczatku 2018 r. (B.0.): 517.127,30 zt




— naliczenie 2018 r.: 246.904,32 zt
— dodatkowy odpis — zysk z roku ubiegtego: 95.725,80 zt

Po stronie kosztow:
— Wykonane remonty oraz odsetki od kredytu: 66.477,16 zt

Stan funduszu remontowego na 31.12.2018 r.: 793.280,26 zt

Zadtuzenie kredytowe Spétdzielni na dzier 31.12.2018 r.:

— pozostato do sptaty: 74.288,03 zt

Naleznosci - stan na 31.12.2018r.:

— zobowigzania z tytutu niezaptaconych optat czynszowych: 37.709,37 zt
— naleznosci od kancelarii windykacyjnej: 10.762,90 zt

— inne: 21.547,14 zt (do zaptacenia w 1.2018 optaty za dzierzawe dachdw)
— pozostate 14.749,46 zt (kaucje od uméw dzierzawy)

Srodki finansowe - stan na 31.12.2018 r.:

Srodki finansowe razem: 1.054.071,69 zi,

Zadania zrealizowane w 2018 r.

Przeglady i audyty:

Przeglad roczny budynkéw Spétdzielni zgodnie z art. 62 ustawy Prawo budowlane. Przeglad
przeprowadzita firma KOB. Wnioski z przegladu: ogdlny stan techniczny dobry, stan instalacji
dobry i zadowalajacy. Zalecone jest wykonanie napraw elementéw budynkdéw, ulegajacych
zuzyciu ' eksploatacyjnemu. Zalecone naprawy i konserwacje Spétdzielnia sukcesywnie
wykonuje.

Zalecenie o najwyzszym stopniu pilnosci dotyczy bezpieczeristwa pozarowego budynkéw i
dotyczy miedzy innymi koniecznosci usuniecia przetrzymywanych w czeéciach wspdlnych
budynkéw sprzetéw, mebli, opakowan, gazet itp., a takze wykonania ekspertyzy w zakresie
bezpieczerstwa pozarowego budynkdw.




Wykonujac to zalecenie zarzad zlecit opracowanie analizy i oceny stanu bezpieczenstwa
pozarowego, ze wskazaniem wnioskéw i zalecen dla budynkéw Spétdzielni oraz terenu do
nich przylegtego. Zlecenie realizuje rzeczoznawca z publikowanego przez Komende Gtéwna
Paristwowej Strazy Pozarnej wykazu rzeczoznawcdw. Zakonczenie pracy ustalono na koniec |
kwartatu 2019 r.

Przeglad instalacji gazowej i wentylacyjnej zostat przeprowadzony w 2018 r. dwukrotnie: w
czerwcu i w listopadzie. Podczas obu przegladdéw stwierdzono przypadki nieszczelnoéci
instalacji wystepujace na zaworach. We wszystkich przypadkach nieszczelnoéci zostaty
usuniete.

Przeprowadzono kontrole dachéw przed sezonem zimowym.

Dokonany zostat przeglad systemu odprowadzania wody z dachéw wraz z czyszczeniem
rynien.

Przeprowadzono przeglad i pomiary instalacji piorunochronne;j.

Serwis firmy Wilo przeprowadzit przeglad i konserwacje hydroforni.

Naprawy i remonty

Hydraulika:

- wymienione zostaty zawory na instalacji cieptej i zimnej wody (w pionach) w budynku
Kwitngca 6.

- powazniejsze naprawy dotyczyty kanalizacji w budynku Kwitngca 6. Instalacja kanalizacyjna
w tym budynku, szczegdlnie w pionie tazienkowym, jest bardzo skorodowana.

Windy:

W 2018 r. nie wystagpity zadne powazine awarie dZzwigéw. Wszystkie dzwigi w budynkach
Spotdzielni przechodzg wymagane przepisami badania UDT i dopuszczone s3 do ruchu.

Inne naprawy:
- haprawa bramy wjazdowej na parking,
- remont schodéw wejsciowych do Il klatki w budynku Kwitnaca 8,

- przebudowa pomieszczer biura Spétdzielni — wykonanie toalety. W zwigzku z koniecznoscia
zlecenia projektu budowlanego na wykonanie otworu drzwiowego pomiedzy
pomieszczeniami biura i uzyskania pozwolenia na budowe wykonano prace przygotowawcze,
ktére umotliwity zbudowanie tymczasowej toalety i jednoczesnie przygotowaty CL .
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pomieszczenie do docelowej realizacji projektu. Pozwolenie na budowe zostato wydane w
styczniu 2019 r.,

- przeprowadzane byty biezgce prace konserwacyjne i naprawcze w instalacji wodnej i c.o.,
elektryczne, naprawy drzwi, zamkdéw, domofonéw.

Sprawy prawne i wtasnosciowe:

Grunty Spoétdzielni

Rok 2018 r. byt rokiem trudnym w sprawach dotyczacych gruntéw, uméw i kontaktéw z
wtadzami samorzadowymi. Urzednicy dzielnicy wykazywali brak zdecydowania w
podejmowaniu decyzji na co miata zapewne wptyw tzw. afera gruntowa. Jednoczeénie
wybory samorzadowe, ktére odbyty sie w 2018 r. takie wptynety na proces zatatwiania
spraw w urzedzie. Zarzad, zgodnie z ustaleniem z panig naczelnik wydziatu Nieruchomoéci
dla dzielnicy Bielany, ztozyt w dniu 25.10.2017 r. wniosek o zawarcie kolejnej trzyletniej
umowy dzierzawy gruntéw. Pomimo wielokrotnych monitéw i uptyniecia w dniu 28.02.2018
r. terminu waznosci poprzedniej umowy nowa umowe na kolejny okres udato sie zawrzeé
dopiero 11.06.2018 r.

W sprawach zwigzanych z nieuregulowanymi gruntami, na ktérych stojg budynki
spotdzielcze, podjat inicjatywe Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP. W 2018 r.
przestat do wszystkich warszawskich spdtdzielni ankiete, na podstawie ktérej zebrat
informacje o liczbie budynkéw stojacych na nieuregulowanych gruntach, ilosci lokali w tych
budynkach i liczbie lokatoréw, ktérych problem dotyczy. W marcu 2018 r. wystosowat pismo
do Parlamentarnego Zespotu ds. Uregulowania Stosunkdéw Wtasnosciowych w sprawie
ustawy o uregulowaniu praw spétdzielni mieszkaniowych do gruntéw. Projekt ustawy
opracowany zostat przez Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych.

Windykacja naleznosci

W 2018 r. Spotdzielnia odzyskata kwote 84.523,76 zt stanowiacg zadtuzenie jednego lokalu w
zasobach Spotdzielni. Lokatorzy zadtuzonego lokalu dokonali jego sprzedazy i sptacili cate
zadtuzenie wraz z odsetkami i kosztami sadowymi. Zarzad stwierdzit spadek zadtuzenia z
tytutu optat czynszowych dotyczgcy lokali Spétdzielni.

Zadtuzenie lokatorow:

Na dzier 31.XI1 2018 r. zadtuzenie lokatoréw SBM , Kwitngca” wynosito 37.709,37 zt
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Prace nad opracowaniem wewnetrznych regulacji Spétdzielni:

W 2018 r. opracowany zostat statut Spétdzielni w zakresie jego zgodnosci z Ustawg o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 r. Statut zostat uchwalony przez
walne zgromadzenie 12 czerwca 2018 r. i przestany do KRS.

W grudniu 2018 r. spétdzielnia otrzymata z KRS informacje o koniecznosci dokonania kilku
poprawek w tresci statutu. W zwigzku z tym, ze organem uprawnionym do dokonywania
zmian w zapisach statutu jest walne zgromadzenie, Zarzad podjat uchwate o niezwotywaniu
nadzwyczajnego walnego zgromadzenia i przedstawieniu wniesionych poprawek do
uchwalenia na najblizszym planowym walnym zgromadzeniu.

W lutym 2018 r. uchwalony zostat regulamin pracy w SBM ,, Kwitngca”.

Pozostate:

Inne dziatania Zarzgdu:

- W potowie 2018 r., po 16 latach pracy w Spdétdzielni ,Kwitngca”, odeszta Gtéwna Ksiegowa,
paniJoanna Knyt.

Zarzad rozpoczat procedure rekrutacyjng, zamieszczajagc ogloszenia w Internecie na
portalach rekrutacyjnych i branzowych. Kryterium wyboru pracownika byto do$wiadczenie w
pracy gtéwnego ksiegowego i doswiadczenie w prowadzeniu ksiegowosci spétdzielni
mieszkaniowych. Wybrana osoba spetnia te kryteria. Jednoczesnie Zarzad podjat decyzje o
zakupie programu ksiegowego przeznaczonego do obstugi spofdzielni mieszkaniowych.
Dokonany zostat transfer danych z dotychczasowego systemu ,symfonia” do nowego,
wyspecjalizowanego programu.

- Zarzad przeanalizowat warunki ubezpieczenia majgtku Spdtdzielni i podjat decyzje o
zwigkszeniu wartosci budynkéw do realnej wartosci odtworzeniowej i rozszerzeniu zakresu

ubezpieczenia.
- W 2018 r. oddana zostata do uzytkowania rowerownia w piwnicy w budynku Kwitnaca 6.

- Przeprowadzono profilaktyczng dezynsekcje budynkéw, zostaty umyte i zdezynfekowane
piony zsypowe, myte byty takze pojemniki na odpady.

- Przeprowadzona zostata wymiana wodomierzy lokalowych w zwigzku z uptywem terminu
ich legalizacji. Wymiane przeprowadzita firma Techem, ktérej oferta byta korzystna




finansowo. Wymienione zostaty tylko wodomierze, natomiast pozostawiono nakfadki do

radiowych odczytéw, poniewaz waznos$¢ ich legalizacji wynosi 10 lat.

- W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 25 maja 2018 r unijnego rozporzadzenia o ochronie
danych osobowych (RODO) zostaty opracowane i wdrozone procedury ochrony danych
osobowych w Spoétdzielni.

- Zorganizowany zostat festyn z okazji Dnia Dziecka dla dzieci cztonkéw Spétdzielni
,Kwitngca”.

- Jeden z lokatorow, w zwigzku z remontem biur w jego miejscu pracy, przekazat Spotdzielni
nieodptatnie niszczarke do dokumentéw i meble biurowe (regaty i krzesta).

Sprawy parkingu i rozliczenie kosztow parkingu w 2018 r.:

W 2018 r. podpisany zostat z WSBM Chomiczéwka aneks do umowy najmu parkingu na
kolejny okres od 1.04.2018 r. do 31.03.2020 r. Podpisane zostaty na ten okres umowy z
uzytkownikami parkingu.

Zarzad podjat dziatania zwigzane z wymiang bram wjazdowych na parking na bramy
sterowane pilotem. W zwigzku z brakiem dostepnego Zrddta zasilania (okazato sie, ze
zasilanie trzeba doprowadzi¢ z budynku Kwitngca 8, ktéry znajduje sie po przeciwnej stronie
ul. Brgzowniczej) zrezygnowano z tych dziatan.

Zarzad zebrat informacje o kosztach utwardzenia nawierzchni tych czesci parkingu, na
ktérych wystepuje podtoze gruntowe. W zwigzku z wysokimi kosztami, ktére musieliby
pokry¢ uzytkownicy parkingu prace te nie zostaty zrealizowane.

Rozliczenie kosztow parkingu na 31.12.2018 r.:

Naliczenie optat parkingowych: 54.537,64 zt
Koszty parkingu w 2018 r.: 54.237,30 zt

(Koszty parkingu obejmujg koszty najmu, sprzatania, oswietlenia, wynagrodzen /cze$ciowo/
oraz napraw).

Nadptata w 2018 r. wyniosta 300,34 zt

Stan na 31.12.2018 r. —4.022,74 zt.




Zagrozenia dziatalnosci

Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest stabilna i nie wystepuja zadne zagrozenia jej dziatalnoéci.
Srodki na biezacy dziatalno$é Spoétdzielni sq w petni zapewnione. Spétdzielnia nie zalega z
ptatnosciami wobec dostawcéw ustug i pracownikéw, nie jest takze obcigzona odsetkami za
zwioke.

Statym zagrozeniem dla dziatalnosci Spétdzielni jest brak dodatkowych zrédet finansowania.
Budynki Spétdzielni wymagajg powaznych remontéw i modernizacji i brak dodatkowych
srodkéw moze by¢ przeszkodg w ich realizaciji.

Zarzqd Spétdzielni dziekuje Radzie Nadzorczej za wspéiprace i pomoc w rozwigzywaniu biezgcych
probleméw. Zarzqd dziekuje rowniez cztonkom Spétdzielni za aktywne zainteresowanie sprawami
Spotdzielni i wsparcie pracy Zarzgdu.
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