Sprawozdanie Zarzadu SBM ,, Kwitnaca” z dziatalnosci w 2020 roku.

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Kwitngca” dziatata w 2020 r. w oparciu o zapisy
ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, statutu SBM Kwitnaca,
wewnetrznych regulacji regulaminowych Spétdzielni.

Organy Spotdzielni

Walne Zgromadzenie:

W 2020 r. nie odbyto sie Walne Zgromadzenie cztonkéw Spétdzielni ,Kwitngca”. W marcu 2020
r. ogloszony zostat stan zagrozenia epidemicznego w zwigzku z pandemig COVID-19 i zwigzany
z tym zakaz zgromadzen.

Dz.U. 2020 poz. 568

US TAWA z dnia 31 marca 2020 r.

o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw.

Art. 90. Jezeli ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spotdzielni albo zebrania wtascicieli
lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii,
trwajgcego w dniu wejécia w Zycie niniejszej ustawy lub ogfoszonego bezposrednio po okresie
trwajgcym w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni od dnia
odwotania tego stanu.

Art. 90a. W przypadku gdy kadencja rady nadzorczej lub zarzqdu spdtdzielni uptywa w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, trwajgcego w dniu wejscia w
Zycie niniejszej ustawy lub ogtoszonego bezposrednio po okresie trwajgcym w dniu wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, ulega ona przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgromadzenia
spdtdzielni w terminie, o ktérym mowa w art. 90.

W czerwcu 2020 r. zakoriczyta sie kadencja Rady Nadzorczej, w grudniu 2020 r. zakonczyta sig
kadencja Zarzadu.

Zgodnie z treécig przytoczonego art. 90a ustawy, gdy kadencja ktéregos z tych organéw
uptywa w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii, to
ulega ona przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgromadzenia spétdzielni w
terminie 6 tygodni od odwotfania tego stanu.

Zaréwno Zarzad, jak i Rada Nadzorcza Spétdzielni dziataty w 2020 r. w sposob catkowicie
uprawniony, albowiem ich kadencja zostata przedtuzona na mocy przytoczonej ustawy a




wszelkie decyzje podjete przez te organy po 20.06.2020 r.(Rada Nadzorcza) i po 13.12.2020.
(Zarzad) sg wazne i pozostaja w mocy.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza pracowata w 2020 r. w petnym 9-osobowym sktadzie, wybranym w czerwcu
2017 .

Zarzad
W 2020 r. Spétdzielnig kierowat Zarzad w sktadzie:
- Matgorzata Gawlik — prezes Zarzadu

- Elzbieta Gatkiewicz — cztonek Zarzgdu

Zasoby Spétdzielni:

Nieruchomos$¢ bedacg wtasnoscig Spotdzielni stanowig dwa budynki mieszkalne o tacznej
powierzchni uzytkowej 9569,90 m?, ktorych wartos$¢ ksiegowa na koniec 2020 r. wynosita
17.964.723,44 zt.

llo$¢ mieszkan w budynkach: 187.
Ksiegi wieczyste ma zatozone 71 mieszkan.

Od wydanej przez Sqd Najwyzszy w 2013 roku uchwaty ksiegi wieczyste nie mogq by¢ zaktadane dla
lokali posiadajgcych spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potfozonym
na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wtasnosc albo uzytkowanie wieczyste.

Liczba lokatoréw w budynkach Spétdzielni na dzien 31 grudnia 2020 r.:

- bud. 6 - 197
-bud.8-173

Powierzchnia gruntéw w zarzadzie Spétdzielni: 7803,50 m2.

Spétdzielnia posiada ubezpieczenie majgtkowe i ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w
T.U. S.A. Generali.

Zatrudnienie:

W 2020 r. Spétdzielnia zatrudniata:




2 osoby na umowy o prace:

— Prezesa Zarzadu - w wymiarze %: etatu
— Cztonka Zarzadu - w wymiarze 7 etatu

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

Obstuge techniczna (konserwacje i naprawy biezace) budynkéw w zasobach Spétdzielni oraz
pozostata obstuge realizowaty firmy zewnetrzne na podstawie umow:

Obstuga prawna

Obstuga w zakresie wszelkich spraw prawnych, wiasnosciowych, windykacyjnych - 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 Sprzatajgca - Dorota Mysiak.

Zrédta finansowania Spétdzielni w 2020 r.:

taczne przychody Spétdzielni w 2020 r.:  1.601.962,56 zt
w tym:

— przychody z tytutu naliczenia optat od lokatoréw na pokrycie kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci: 1.178.872,80 zt

— odpisy na Fundusz Remontowy: 246.904,32 zt

— przychody z dziatalno$ci gospodarczej (wynajem powierzchni dachéw): 103.458,90 zt

— pozostate przychody z dziatalnosci gospodarczej: 1.800,00 zt

— przychody finansowe: 15.831,66 z

— przychody z tytutu optat za wynajem miejsc parkingowych: 56.894,88 zt



Koszty Spotdzielni:

taczne koszty dziatalnosci Spétdzielni w 2020 r.:  1.475.078,06 zt
w tym miedzy innymi:
— ptace wraz z ZUS: 113.581,72 zt
— media (ciepto, woda, $cieki, prad, gaz): 732.881,94 zt
—  utrzymanie czystoséci (biezaca obstuga, dezynfekcja i dezynsekcja): 60.310,45 zt
— ubezpieczenie: 9.911,50 zt
— konserwacja diwigéw: 12.844,80 zt
— konserwacja hydrauliczna: 26.568,00 zt
— podatek od nieruchomosci: 13.044,00 zt
— dzierzawa gruntu: 91.177,20 zt
— naliczenie Funduszu remontowego: 246.904,32 zt
— ustugi obce (m. in. obstuga prawna, informatyczna): 50.190,21 zt
— przeglady budynkow: 3.140,70 zt
— koszty wynajmu powierzchni dachéw: 16.368,99 zt
— pozostate koszty konserwacyjne: 9.823,67 zt
— pozostate koszty (m. in. optaty skarbowe, bankowe): 29.917,91 zt
— koszty operacyjne: 4.968,39 zt

Koszty parkingu w kosztach Spdtdzielni: 53.444,36 zt

Pozostate informacje:

Rozliczenie funduszu remontowego:
Po stronie przychodéw:

— stan funduszu na poczatku 2020 r. (B.O.): 988.090,00 zt
— naliczenie 2020 r.: 246.904,32 zt

Po stronie kosztow:
— Wykonane remonty: 128.455,65 zt

Stan funduszu remontowego na 31.12.2020 r.: 1.106.538,73 zt

Podziat nadwyiki bilansowej lub pokrycie straty:



- s

Zgodnie z § 46 ust.2 pkt. 2.8 Statutu SBM , Kwitngca” do kompetencji Walnego Zgromadzenia
nalezy ,podejmowanie uchwat w przedmiocie podziatu nadwyzki bilansowej lub sposobu
pokrycia strat”.

W 2020 r. zysk Spétdzielni wyniést 90.046,70 zt.
Wystagpita nadwyzka przychoddéw nad kosztami i wyniosta 25.480,80 zt.

Zarzad proponuje Walnemu Zgromadzeniu rozwazenie przeznaczenia catego zysku oraz
nadwyzki przychodéw GZM, co stanowi razem kwote 115.527,50 zt, na pokrycie straty z lat
ubiegtych.

Na dzier 31.12.2020 r. strata z lat ubiegtych wynosi 256.968,48 zt.

Naleznosci - stan na 31.12.2020 r.
Na dzief 31.XIl 2020 r. zadtuzenie lokatoréw SBM ,Kwitngca”: 28.604,19 zt
Zadtuzenie najemcow powierzchni dachéw: 48.030,22 zt

Zadtuzenie firmy windykacyjnej ,,Kancelaria Turkowski”: 9.943,10 zt

Srodki finansowe - stan na 31.12.2020 r.:

Srodki finansowe razem: 1 338 328,99 zt

w tym:

- rachunek podstawowy w banku WBS: 781.628,71 2t
- lokaty w banku WBS: 309.397,34 zt

- rachunek w Getin Bank: 247.058,72 zt

- $rodki w kasie: 244,22 zt

Rozliczenie kosztow parkingu na 31.12.2020 r.:

Naliczenie optat parkingowych: 56.894,88 zt
Koszty parkingu w 2020 r.: 53.444,36 zt

Stan na 31.12.2020 r.: 3.450,52 zt
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Zadania zrealizowane w 2020 r.

Przeglady i audyty:

W 2020 r przeprowadzony zostat 5-letni przeglad budynkéw Spétdzielni zgodnie z art. 62
ustawy Prawo budowlane. Przeglad przeprowadzita firma KOB. Wnioski z przegladu: ogolny
stan techniczny obu budynkéw dobry, stan instalacji dobry i zadowalajacy: ,Obiekt mozna
uzytkowaé, bezpieczny pod wzgledem konstrukcyjnym Ogdlny stan techniczny instalacji sanitarnych
zadowalajqcy, brak przeciwwskazari do dalszego uZytkowania obiektu”.

Zalecenia dotycza, précz biezacej konserwacji, rozwazenia wymiany instalacji gazowej oraz
bardzo pilnie usuniecia wszystkich elementéw blokujacych drogi ewakuacyjne oraz elementy
palne z korytarzy.

Zarzad planowat rozpoczecie wymiany instalacji gazowej w 2020 r., rozpoczgto proces
wytaniania wykonawcy, jednak stan epidemiczny w kraju przerwat te dziatania. Zarzad
podejmie je ponownie po ustaniu niesprzyjajacych warunkow.

Zarzad zaleca lokatorom usunigcie wszelkich mebli i przedmiotow zalegajacych w korytarzach
i na drogach ewakuacyjnych, jednak rezultat tych dziafan nie jest zadowalajacy.

W grudniu 2020 r. przeprowadzony zostat przeglad instalacji gazowej i wentylacyjnej.

Obowigzkowy przeglad instalacji elektrycznej, ktdry wiaze sig z kontrolg instalacji w lokalach,
zostat odroczony do czasu polepszenia sytuacji epidemiczne;.

Przed sezonem zimowym przeprowadzono kontrole dachéw.

Serwis firmy Wilo przeprowadzit przeglad i konserwacjg hydroforni.

Naprawy i remonty

Hydraulika:

- biezace naprawy hydrauliczne dot. instalacji wodnej oraz centralnego ogrzewania (m.in.
odpowietrzanie instalacji, wymiana zaworéw, wymiana skorodowanych elementéw).

- wymiana pionu kanalizacyjnego wraz z pionem c.o. na 11 kondygnacjach oraz w piwnicy w
jednym pionie w Il klatce i jednym pionie w Il klatce w budynku Kwitnaca 6.

Windy:
Firma Niestojek wykonata prace remontowe dzwigu w Ill klatce budynku ,6”. Remont byt

zalecony przez kontrolera Urzedu Dozoru Technicznego. Remont pozwolit na dalszg
eksploatacje dzwigu.



Inne naprawy:

- biezgce prace konserwacyjne i naprawcze: elektryczne, naprawy drzwi, zamkow,
domofondw.

Sprawy prawne i wiasnosciowe:

Grunty Spoétdzielni

W 2020 r. nie zaistnialy zadne zdarzenia majace znaczenie dla probleméw gruntowych
Spétdzielni. Stan zagrozenia epidemicznego uniemozliwit bezposrednie kontakty z Urzedem
Dzielnicy Bielany.

Windvykacja naleznosci

Zarzad zwrécit sie do mecenasa Marcina Jedrzejczyka o przekazanie sprawy dfugu kancelarii
windykacyjnej Turkowski do egzekucji komorniczej (wydana zostata klauzula wykonalnosci do
sgdowego nakazu zaptaty).

Sprawa jednego z lokatorow, konsekwentnego dtuinika, takze znalazta swoj finat w kancelarii
komorniczej.

Na dziert 31.XIl 2020 r. zadtuzenie lokatoréw SBM , Kwitngca” wynosito 28.604,19 zt

Pozostate:

Inne dziatania Zarzadu:

- Po bezskutecznych dziataniach Zarzadu i Rady Nadzorczej majacych na celu odzyskanie
pomieszczern wspdlnych, zajmowanych przez jednego z lokatoréw, Zarzad zwrdcit sie do
mecenasa Marcina Jedrzejczyka o zfozenie pozwu o wydanie pomieszczen. Na poczatku
stycznia 2020 r. pozew zostat ztozony. W sierpniu 2020 r. zapadt wyrok korzystny dla
Spétdzielni. Pozwany ztozyt apelacje.

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

- Zarzad podjat decyzje o badaniu sprawozdania finansowego za 2019 r., miedzy innymi w
zwigzku z podwazaniem prawidtowosci niektérych zapisow w sprawozdaniu finansowym za
2018 r. przez panig Terese Boguckg, cztonka Spétdzielni. Na zapytanie ofertowe Spétdzielni
wptyneto 5 ofert, Rada Nadzorcza wybrata oferte Biura Audytorsko — Rachunkowego
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Eurokonsulting Sp. z 0.0. Firma ta kilka lat temu badata sprawozdanie finansowe spétdzielni
,Kwitngca”.

OPINIA

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego  Spétdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej "KWITNACA”, ktére sktada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu
sporzqdzonego na dzieri 31.12.2019 r., rachunku zyskéw i strat za rok obrotowy od 01.01.2019 do
31.12.2019 r. oraz dodatkowych informacji i objasnieri (,sprawozdanie finansowe"). Naszym zdaniem,
zatgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majqtkowej i finansowej Spétdzielni na dzien 31.12.2019 r.
oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z majqcymi zastosowanie
przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci" - Dz. U. z
2019 r., poz. 351 z pézn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowiqzujqcymi Spdtdzielnie przepisami prawa oraz statutem
Spétdzielni;

- zostato sporzqdzone na podstawie prawidfowo prowadzonych ksiqg rachunkowych zgodnie z
przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci

OPINIA O SPRAWOZDANIU Z DZIALALNOSCI

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Spotdzielni:

- zostafo sporzqdzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w Swietle wiedzy o
Spétdzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, Ze nie stwierdzilismy w
sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

- w lipcu 2020 r. przedstawiciel handlowy firmy POLKOMTEL zwrdcit si¢ do Spétdzielni z
propozycja przedituzenia umowy na wynajem powierzchni dachéw pod anteny GSM. Zarzad
podjat rozmowy, zadajac zawarcia nowej umowy, zawierajacej szczegotowe zapisy dotyczace
obowiazkéw firmy POLKOMTEL a takze zmiany optaty za dzierzawe. Po dtugich negocjacjach
zaakceptowano warunki SBM , Kwitngca”. 30 pazdziernika 2020 r. zostata podpisana umowa z
firmg POLKOMTEL, od 1 listopada 2020 r. cena dzierzawy dachu wynosi 6.000,00 netto,
umowa zostata zawarta do dnia 31.12.2030 r.

- 15.10.2020 r. Rada Miasta st. Warszawy Uchwatg nr XXXV111/1199/2020 zmienita metode
naliczania optaty za wywéz odpadéw komunalnych. Od dnia 01.12.2020 r. optata za wywoz
odpadéw zostata uzalezniona od ilosci zuzytej wody w lokalu. Lokatorzy otrzymali nowe
wyliczenie optat uwzgledniajace te zmiane. Opfata naliczana jest wg stawki podanej przez
Urzad m.st. W-wy w wysokosci 12,73 zt pomnozonej przez Sredniomiesieczne zuzycie wody w
danym lokalu i stanowi zaliczkg, ktéra nie bedzie rozliczana po zakorczeniu okresu jej
obowigzywania.

- Zarzad zapoznat sie z ofertg Banku Gospodarstwa Krajowego na pozyczki udzielane m. in.
spotdzielniom mieszkaniowym na inwestycje poprawiajace dostepnos¢ infrastruktury
budynkéw, ze szczeg6lnym uwzglednieniem potrzeb oséb starszych i niepetnosprawnych.
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Zarzad uznat ze jest to szansa na wymiang prawie 40-letnich dzwigéw w zasobach spétdzielni
i finansowanie jej z roztozonej na wiele lat pozyczki o bardzo niskim statym oprocentowaniu.
Zarzad zlecit wykonanie audytu dostgpnosci, bedacego najwazniejszym dokumentem przy
ubieganiu sie o pozyczke, wskazujacym elementy budynku niezgodne ze standardem
dostepnosci.

- w grudniu 2020 r. Zarzad zlecit firmie Laboratorium Budowlane zbadanie gruntu pod piwnica
w Il klatce budynku Kwitnaca 6. Niepokdj budzi pgkanie écian dziatowych w piwnicy i pustka
pod posadzka, Zarzad uznat, ze niezbedne jest dokonanie profesjonalnej oceny wystepujacych
problemoéw.

Zagrozenia dziatalno$ci

Sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna i nie wystepuja zadne zagrozenia jej dziatalnosci.
¢rodki na biezaca dziatalno$¢ Spotdzielni sg w petni zapewnione. Spoétdzielnia nie zalega z
ptatnoéciami wobec dostawcow ustug i pracownikéw, nie jest takze obcigzona odsetkami za
zwtoke.

Statym zagrozeniem dla dziatalnosci Spotdzielni jest brak dodatkowych zrédet finansowania.
Budynki Spétdzielni wymagaja powaznych remontéw i modernizacji i brak dodatkowych
érodkéw moze byé przeszkoda w ich realizacji.

Zarzqd Spotdzielni dzigkuje Radzie Nadzorczej za wspélprace i pomoc w rozwiqzywaniu biezgcych
probleméw. Zarzqd dzigkuje réwniez cztonkom Spéftdzielni za aktywne zainteresowanie sprawami
Spétdzielni i wsparcie pracy Zarzqdu.
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