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Sprawozdanie Zarzadu SBM , Kwitnaca” z dziatalnosci w 2019 roku.

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Kwitngca” dziatata w 2019 r. w oparciu o zapisy
ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, statutu SBM Kwitnaca,
wewnetrznych regulacji regulaminowych Spoétdzielni.

Organy Spotdzielni

Walne Zgromadzenie:
W 2019 r. odbyto sie jedno Walne Zgromadzenie cztonkéw Spoétdzielni w dniu 12 czerwca.
Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza pracowata w 2019 r. w petnym 9-osobowym sktadzie, wybranym w czerwcu
2017 r.

Zarzad
W 2019 r. Spoétdzielnig kierowat Zarzad w skfadzie:
- Matgorzata Gawlik — prezes Zarzadu

- Elzbieta Gatkiewicz — cztonek Zarzadu

Zasoby Spotdzielni:

Nieruchomo$é bedgcy wiasnoscig Spétdzielni stanowia dwa budynki mieszkalne o tgcznej
powierzchni uzytkowej 9569,90 m? (w tym 95,40 m? powierzchni dodatkowych). Wartos¢
ksiegowa budynkéw na koniec 2019 r. wynosita 18.366.169,78 zt.

llos¢ mieszkan w budynkach: 187.
Ksiegi wieczyste ma zatozone 71 mieszkan.
Na dzier 31 grudnia 2019 r. Spétdzielnia liczyta 256 cztonkdw.

Liczba lokatoréw w budynkach Spétdzielni na dzien 31 grudnia 2019 r.:

- bud. 6 - 190
-bud. 8 - 182 (\;\
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Powierzchnia gruntéw w zarzadzie Spétdzielni: 7803,50 m?.

Spoétdzielnia posiada ubezpieczenie majatkowe i obowigzkowe ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej cztonkéw zarzadu w T.U. S.A. Generali.

Zatrudnienie:

W 2019 r. Spétdzielnia zatrudniata:
2 osoby na umowy o prace:

— prezesa Zarzadu - w wymiarze % etatu,
— cztonka Zarzadu - w wymiarze % etatu,

1 osobe (Gtowna Ksiegowa) na umowe cywilno-prawng (umowe zlecenia).

Obstuge techniczng (konserwacje i naprawy biezace) budynkéw w zasobach Spétdzielni oraz
pozostatg obstuge realizowaty firmy zewnetrzne na podstawie umodw:

Obstuga prawna

Obstuga w zakresie wszelkich spraw prawnych, wtasnosciowych, windykacyjnych:

— do 31.03.2019 r. - Kancelaria Radcéw Prawnych i Adwokatéw PROKURENT.
— 0d01.04.2019 r. - adwokat Marcin Jedrzejczyk z kancelarii indywidualnej w
Warszawie, ul. Dobra 4 lok. 44.

Obstuga informatyczna

Obstuga w zakresie ustug informatycznych i bezpieczeristwa 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 Sprzatajaca - Dorota Mysiak.



Zrodta finansowania Spoétdzielni w 2019 r.:

taczne przychody Spétdzielni w 2019 r.: 1.444.735,87 zt

w tym:

przychody z tytutu naliczenia optat od lokatoréw na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci: 1.018.552,55 zt

odpisy na Fundusz Remontowy: 246.904,32 zt

przychody z dziatalnosci gospodarczej (wynajem powierzchni dachow): 112.642,13 zt
pozostate przychody z dziatalnosci gospodarczej: 1.800,00 zt

przychody finansowe: 8.810,11 zt

przychody z tytutu optat za wynajem miejsc parkingowych: 56.026,76

Koszty Spétdzielni:

taczne koszty dziatalnosci Spétdzielni w 2019 r.: 1.387.146,78 zt

w tym:

ptace wraz z ZUS: 122.788,60 zt

media (ciepto, woda, Scieki, prad, gaz): 586.940,04
utrzymanie czystosci (biezgca obstuga, deratyzacja): 66.116,90 zt
ubezpieczenie: 8.708,51 zt

konserwacja dZzwigow i instalacji elektrycznej: 16.187,35 zt
konserwacja hydrauliczna: 26.244,00 zt

podatek od nieruchomosci: 12.748,00 zt

dzierzawa gruntu: 88.235,36 zt

naliczenie Funduszu remontowego: 246.904,32 zt

ustugi obce (m. in. obstuga prawna, informatyczna): 55.558,97
przeglady budynkéw: 12.767,70 zt

koszty wynajmu powierzchni dachow: 18.585,95 zt

pozostate koszty konserwacyjne: 42.815,33 zt

pozostate koszty: 21.392,72 zt

koszty operacyjne: 2.470,31 zt

Koszty parkingu w kosztach Spoétdzielni: 58.682,72 zt



Pozostate informacje:

Rozliczenie funduszu remontowego:
Po stronie przychodow:

— stan funduszu na poczatku 2019 r. (B.O.): 793.280,26 zt
— naliczenie 2019 r.: 246.904,32 zt

— dodatkowy odpis — zysk z roku ubiegtego, zgodnie z uchwatg walnego zgromadzenia:
29.836,90 zt

Po stronie kosztow:
— Wykonane remonty: 81.931,42zt

Stan funduszu remontowego na 31.12.2019 r.: 988.090,06 zt

Zadtuzenie kredytowe Spétdzielni na dzien 31.12.2019 r.:

Kredyt termomodernizacyjny zostat w lipcu 2019 r. sptacony. Spétdzielnia nie ma
obcigzen kredytowych.

Srodki finansowe - stan na 31.12.2019r.:

Srodki finansowe razem: 1.091.146,63 zt, w tym:

- rachunek podstawowy w banku WBS: 535.589,82 zt
- lokaty w banku WBS: 306.419,41 zt

- rachunek w Getin Bank: 247.058,72 zt

- $rodki w kasie: 2.078,68 zt

Zadtuzenie lokatorow:

Na dzien 31.XIl1 2019 r. zadtuzenie lokatoréw SBM , Kwitngca” wynosito 66.236,22 zi.
Zadtuzenie firmy windykacyjnej , Kancelaria Turkowski” wynosito 10.528,60 zt.



Zadania zrealizowane w 2019 r.

Przeglady i audyty:

W 2019 r. przeprowadzone zostaty coroczne przeglady wymagane prawem budowlanym:
przeglad budowlany roczny i przeglad gazowy i wentylacyjny.

Przeglady przeprowadzita firma KOB, jej oferta byta najkorzystniejsza finansowo.

Whioski z rocznego przeglagdu budowlanego: ogdlny stan techniczny dobry, stan instalacji
dobry i zadowalajgcy. Jak co roku zalecono wykonanie napraw elementéw budynkéw,
ulegajacych zuzyciu eksploatacyjnemu. Zalecone naprawy i konserwacje Spétdzielnia
sukcesywnie wykonuje.

Podczas przegladu instalacji gazowej w 5 lokalach stwierdzono niewielkie nieszczelnosci na
instalacji gazowej, nie wymagajace zamkniecia gazu w pionach. Nieszczelnodci zostaty
usuniete.

Zakorczona zostata zalecona we wnioskach po przegladach rocznych analiza bezpieczenstwa
pozarowego budynkéw. W jej wyniku zarzad podjat dziatania majace na celu usunigcie rzeczy
przechowywanych w czesciach wspdlnych budynkéw ze szczegélnym uwzglednieniem
uprzatniecia drég ewakuacyjnych. Te dziatania zarzad bedzie prowadzit kilka razy w roku.

W 2019 r. prowadzone byly prace konserwacyjne na instalacji suchych pionéw w obu
budynkach Spétdzielni. Uzupetnione zostaty zawory, zamkniete szafki, oznaczone piony,
zostaty przeprowadzone préby cisnieniowe, w jednym przypadku konieczne byto wymienienie
odcinka instalacji suchego pionu, konieczne byto takie odkrycie spod warstwy ocieplenia
hydrantu w Il klatce budynku 6.

Przeprowadzono kontrole dachow przed sezonem zimowym.

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

Firma Wilo przeprowadzita przeglad oraz konserwacje urzadzen hydroforni. Zarzad podjat
decyzje o corocznym przeprowadzaniu kontroli tych urzadzen.

Naprawy i remonty

Hydraulika:

- wymienione zostaty zawory na pionach cieptej i zimnej wody w piwnicach budynku Kwitngca
6. Zainstalowano dodatkowe zawory, ktére pozwalaja w razie awarii zamyka¢ wode tylko w
pionie, ktérego dotyczy awaria.



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

Windy:

W 2019 r. usuwane byty awarie wynikajgce ze zuzywania sie réznych elementéw dzwigow. W
| klatce budynku 6 na parterze wymienione zostaty drzwi do windy. Wszystkie dzwigi w
budynkach Spétdzielni przechodzg wymagane przepisami badania UDT i dopuszczone sg do
ruchu.

Inne naprawy i remonty:

- przebudowa pomieszczen biura Spétdzielni — wykonanie toalety. Pozwolenie na budowe
zostato wydane w styczniu 2019 r., przeprowadzony zostat remont biura, w ramach ktérego
potgczone zostaty pomieszczenia zarzadu i ksiegowosci oraz wykonana zostata toaleta.

- przeprowadzane byty biezgce prace konserwacyjne i naprawcze w instalacji wodnej i c.o.,
elektryczne, naprawy drzwi, zamkéw, domofondw, zatozone zostaty wywiewki na kominach
wentylacyjnych w obu budynkach.

- umyte zostaty Sciany elewacyjne , 0zdobione” graffiti (oba budynki), po umyciu powierzchnia
zostata zabezpieczona specjalng farba antygraffiti.

Sprawy prawne i wiasnosciowe:

Grunty Spoétdzielni

Rok 2019 r. nie przynidst zmian w sprawach zwigzanych z gruntami Spétdzielni. W dalszym
ciggu grunty, na ktérych stojg budynki Spétdzielni, nie maja uregulowanej sytuacji
wtasnosciowej. Prawie caty teren nalezy do Miasta st. Warszawy, jednak w dalszym ciggu
kawatek gruntu nalezy do Skarbu Panstwa i malutkie kawatki do nieznanych prywatnych
wtascicieli. Zarzad odbyt dwa spotkania z radnymi dzielnicy Bielany, prébujgc zainteresowac
radnych problemami lokatoréw i naktoni¢ ich do wspotpracy i stworzenia lobby w interesie
wszystkich lokatoréw budynkdéw o takim statusie jak nasze. Wydaje sie jednak, ze dopdki nie
powstang ustawowe normy prawne, dotyczgce uregulowania wifasnosci gruntow pod




spoétdzielczymi budynkami, nic sie w naszej sytuacji nie zmieni. Spétdzielnia monitoruje
sytuacje, odpowiada na wszystkie ankiety z pytaniami, dotyczacymi spraw wtasnosciowych
Spétdzielni, jednak nieliczne dziatania podejmowane przez rdzne instytucje w tej sprawie nie
przynoszg pozadanych rezultatéw a i gtos wystepujacych jest raczej cichutki i mato
konsekwentny.

Sprawy prawne:

W pazdzierniku 2019 roku zostat wydany wyrok w toczacej sie od 2013 r. sprawie o zasiedzenie
czesci dziatki 16. O zasiedzenie wystgpita spotdzielnia ,,Chomiczéwka”. W wydanym wyroku
Sad stwierdzit zasiedzenie przez WSBM ,,Chomiczéwka” wytgcznie gruntu o powierzchni 74 m?
pod budynkiem Kwitngca 6a (hydrofornia). W pozostatej czesci - Chomiczéwka wnioskowata
o prawie 1.000,00 m?, wniosek WSBM zostat oddalony. Miasto ztozyto apelacje od wyroku.

W grudniu 2019 r. Spétdzielnia zwrdcita sie do mecenasa Marcina Jedrzejczyka o
przygotowanie pozwu o wydanie pomieszczenn wspdlnych, zajmowanych przez jednego z
lokatorow. Korespondencja w tej sprawie prowadzona przez zarzad, Rade Nadzorcza i
mecenasa hie przyniosta rozwigzania problemu. Zarzad z przykrosciag podjat decyzje o
wystgpieniu na droge sgdowa.

Windykacja naleznosci

W 2019 r. Spoétdzielnia zmuszona byta do wystapienia z wnioskiem o sagdowy nakaz zaptaty
przeciwko dwom lokatorom z wielomiesiecznymi zalegtosciami, ktdérzy nie odpowiadali na
préby kontaktu ze strony Spétdzielni.

Spotdzielnia przekazata sprawe dtuznika ,Kancelaria Turkowski” do komornika w celu
egzekucji dtugu.

Prace nad opracowaniem wewnetrznych regulacji Spotdzielni:

Zarzad na walnym zgromadzeniu w czerwcu 2019 r. przedstawit cztonkom Spoétdzielni
poprawiony statut Spétdzielni. Zmiany uwzgledniaty uwagi Krajowego Rejestru Sgdowego a
takze wprowadzaty poprawki bedgce wynikiem pracy nad statutem z mecenasem
Jedrzejczykiem. Statut zostat zarejestrowany w KRS.

Walne zgromadzenie uchwalito takze poprawki w regulaminach: walnego zgromadzenia, Rady
Nadzorczej i wyboréw do Rady Nadzorczej. Wprowadzone do regulamindéw zmiany uaktualnity
te dokumenty do obowigzujgcego prawa w tym zakresie i aktualnego statutu.




W 2019 r. Zarzad rozpoczat prace nad regulaminu wyboréw cztonkéw zarzagdu SBM ,, Kwitngca”
oraz regulaminem zamykania i zabudowy czesci korytarzy w budynkach spoétdzielni
,Kwitngca”. Zarzagd ma nadzieje, ze regulaminy te zostang uchwalone przez Rade Nadzorcza w
2020r.

Pozostate:

Inne dziatania Zarzadu:

Miasto st. Warszawa wprowadzito obowigzek selektywnej zbidrki odpadéw komunalnych
zgodnie z sejmowa ustawq z dnia 19 lipca 2019 r. o zmianie ustawy o utrzymaniu w czystosci i
porzqdku w gminach oraz niektorych innych ustaw.

Zarzad zebrat informacje od lokatoréw dotyczace segregacji odpadéw. Selektywny odbidr
odpaddéw zadeklarowato 95% lokali.

Zarzad podejmowat rézne dziatania, zwigzane z organizacja segregacji $mieci, sprawdzat jak
radzg sobie z tym problemem inne spotdzielnie i wspélnoty, zapoznat sig¢ z ofertami wiat
$mietnikowych do postawienia na zewnatrz budynkdw.

Zarzad podjat decyzje o przygotowaniu ,Sciggawki” do segregacji, poniewaz prawidtowe
realizowanie podziatu na frakcje okazato sie by¢ trudne i nieintuicyjne.

Umyte zostaty piony i komory zsypowe, pojemniki na odpady myte sg zgodnie z
harmonogramem firmy Bys.

Wykonane zostaty projekty remontéw instalacji elektrycznej i instalacji gazowej. Projekt
instalacji gazowej, w zwigzku ze zmiang w trakcie realizacji zlecenia, polegajaca na
zaprojektowaniu wyprowadzenia gtownych licznikéw gazu z piwnic na zewnatrz budynkow,
zakonczony zostat na poczatku 2020 r.

W zwigzku z pekaniem Scianek dziatowych w piwnicy w klatce 11l w budynku Kwitngca 6 oraz
gtuchym odgtosem pod posadzky piwnicy Zarzad, po konsultacji z inspektorem nadzoru
budowlanego, zlecit firmie Kozak rozkucie posadzki. Stwierdzono osiadanie gruntu, jednak nie
stanowi to obecnie zagrozenia dla budynku. Zarzad bedzie systematycznie monitorowat
sytuacje w tej czesci budynku.

W marcu prezes Zarzadu uczestniczyta w konferencji-szkoleniu ,,Wsparcie spétdzielni i
wspdlnot  mieszkaniowych ze Srodkéw Regionalnego Programu Wojewddztwa
Mazowieckiego” ktére odbyto sie na terenie Mazowieckiej Jednostki Wdrazania Programéw
Unijnych. Uruchomiony zostat nowy program (m. in. dla Mazowsza) finansowania inwestycji
stuzgcych poprawie efektywnosci energetycznej w budynkach. Finansowanie bardzo
korzystnym kredytem moze dotyczy¢, oprdocz termomodernizacji, inwestycji takich jak
o$wietlenie energooszczedne, instalacja wodomierzy i cieptomierzy, wymiana okien i drzwi
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zewnetrznych, remont i przebudowa instalacji grzewczych itp. Minimalna oszczednos¢ energii
musi wynosic 25 % w skali catego budynku. Niestety, inwestycje wyszczegélnione w programie
w budynkach, w ktdrych zostata juz przeprowadzona termomodernizacja nie pozwolg na
osiggniecie oszczednosci na poziomie 25%. Spoétdzielnia nie ma wiec szansy na skorzystanie z
tego programu.

Rozliczenie kosztow parkingu w 2019 r.:

Rozliczenie kosztow parkingu na 31.12.2019r.:

Naliczenie optat parkingowych: 56.026,76 zt
Koszty parkingu w 2019 r.: 58.682,72 zt

(Koszty parkingu obejmujg koszty najmu, sprzgtania, oswietlenia, wynagrodzen /czesciowo/
oraz napraw).

Kaucje: 11.550,00 zt

Stan na 31.12.2019r. —2.655,96 zt.

Zagrozenia dziatalnosci

Sytuacja finansowa Spofdzielni jest stabilna i nie wystepujg zadne zagrozenia jej dziatalnosci.
Srodki na biezgcg dziatalno$¢ Spétdzielni s w petni zapewnione. Spétdzielnia nie zalega z
ptatnosciami wobec dostawcow ustug i pracownikéw, nie jest takze obcigzona odsetkami za
zwtoke.

Statym zagrozeniem dla dziatalnosci Spotdzielni jest brak dodatkowych zrédet finansowania.
Budynki Spoétdzielni wymagaja powaznych remontéw i modernizacji i brak dodatkowych
srodkow moze byé przeszkodg w ich realizacji.

Zarzqd Spdftdzielni dziekuje Radzie Nadzorczej za wspotprace i pomoc w rozwigzywaniu biezgcych
problemow. Zarzqd dziekuje réwniez cztonkom Spotdzielni za aktywne zainteresowanie sprawami
Spétdzielni i wsparcie pracy Zarzqdu. '
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