Sprawozdanie Zarzadu SBM ,, Kwitngca” z dziatalnosci w 2021 roku.

Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Kwitngca” dziatata w 2021 r. w oparciu o zapisy
ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, statutu SBM Kwitnaca,
wewnetrznych regulacji regulaminowych Spoétdzielni.

Organy Spotdzielni

Walne Zgromadzenie:

W 2021 r. nie odbyto sie Walne Zgromadzenie cztonkdw Spétdzielni ,Kwitngca”. Po ogtoszeniu
w marcu 2020 r. stanu zagrozenia epidemicznego w zwigzku z pandemig COVID-19 i
zwigzanym z tym zakazem zgromadzer rok 2021 r. jest drugim rokiem, w ktérym nie odbyto
sie zwyczajne walne zgromadzenie.

W czerwcu 2021 r. odbyto sie nadzwyczajne walne zgromadzenie w zwigzku z koniecznoscia,
zgodnie z § 46 ust. 2 pkt. 2.2 i 2.10 Statutu, podjecia przez walne zgromadzenie uchwaty w
sprawie wymiany diwigéw i finansowania inwestycji oraz oznaczenia najwyiszej sumy
zobowigzan, jaka Spétdzielnia moze zaciggnac.

Zaréwno Zarzad, jak i Rada Nadzorcza Spétdzielni dziataty w 2021 r. 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 r. (Zarzad) s wazne i pozostajg w mocy.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza pracowata w 2021 r. w petnym 9-osobowym skfadzie, wybranym w czerwcu
2017 r.

Zarzad
W 2021 r. Spétdzielnig kierowat Zarzad w sktadzie:
- Matgorzata Gawlik — prezes Zarzadu

- Elzbieta Gatkiewicz — cztonek Zarzadu

Zasoby Spotdzielni:
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Nieruchomo$¢ bedacg wtasnoscig Spétdzielni stanowig dwa budynki mieszkalne o tgcznej
powierzchni uzytkowej 9569,90 m?2, ktérych warto$¢ ksiegowa na koniec 2020 r. wynosita
17.563.277,10 zt.

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

Od wydanej przez Sqd Najwyziszy w 2013 roku uchwaty ksiegi wieczyste nie mogq byc
zaktadane dla lokali posiadajgcych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w
budynku potozonym na gruncie, do ktdérego spdtdzielni nie przystuguje wtasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste.

Liczba lokatoréw w budynkach Spétdzielni na dzien 31 grudnia 2021 r.:

-bud. 6-191
-bud.8-173

Powierzchnia gruntéw w zarzadzie Spétdzielni: 7803,50 m2.

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

Zatrudnienie:

W 2021 r. Spoétdzielnia zatrudniata:
2 osoby na umowy o prace:

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

1 osobe (Gtéwnga Ksiegowg) na umowe cywilno-prawng, umowe zlecenia.

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

Obstuga prawna

Obstuga w zakresie wszelkich spraw prawnych, wasnosciowych, 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
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Obstuga techniczna

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

Sprzatanie

Firma Sprzatajaca - Dorota Mysiak.

Zrodta finansowania Spétdzielni w 2021 r.:

taczne przychody Spétdzielni w 2021 r.: 1.751.863,25 zt
w tym:

— przychody z tytutu naliczenia optat od lokatoréw na pokrycie kosztéw eksploataciji i
utrzymania nieruchomosci: 1.319.358,62 zt

— odpisy na Fundusz Remontowy: 246.877,30 zt

— przychody z dziatalnosci gospodarczej (wynajem powierzchni dachow): 121.685,28 zt

— pozostate przychody z dziatalnosci gospodarczej: 1.800,00 zt

— przychody finansowe: 5.956,07 zt

— przychody z tytutu optat za wynajem miejsc parkingowych: 56.185,59 zt

Koszty Spétdzielni:

taczne koszty dziatalnosci Spotdzielni w 2021 r.:  1.748.445,63 zt
w tym miedzy innymi:
— ptace wraz z ZUS: 113.581,72 zt
— media (ciepto, woda, Scieki, prad, gaz): 898.330.74 zt
— utrzymanie czystosci (biezgca obstuga, dezynfekcja i dezynsekcja): 74.729,81 zt
— ubezpieczenie: 10.713,50 zt
— konserwacja dZzwigdw i instalacji elektrycznej: 18.336,59 zt
— konserwacja hydrauliczna: 30.758,78 zt
— podatek od nieruchomosci: 13.996,40 zt
— dzierzawa gruntu: 91.284,14 zt
— naliczenie Funduszu remontowego: 246.877,30 zt
— ustugi obce (m. in. obstuga prawna, informatyczna): 57.914,41 zt
— przeglady budynkéw: 14.977,35 zt



— koszty wynajmu powierzchni dachéw: 20.723,07 zt

— pozostate koszty konserwacyjne: 10.318,10 zt

— pozostate koszty (m. in. optaty skarbowe, bankowe): 61.539,03 zt
— koszty operacyjne: 12.213,71 z4

Koszty parkingu w kosztach Spétdzielni: 62.925,77 zt

Pozostate informacije:

Rozliczenie funduszu remontowego:
Po stronie przychodéw:

— stan funduszu na poczatku 2021 r. (B.0.): 1.106.538,73 zt
— naliczenie 2021 r.: 246.877,30 zt

Po stronie kosztow:
— Wykonane remonty: 28.093,00 zt

Stan funduszu remontowego na 31.12.2021 r. 1.325.323,03 zt

Podziat nadwyzki bilansowej lub pokrycie straty:

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

W 2021 r. zysk Spotdzielni wynidst 77.703,39 zt.
Nadwyzka kosztéw nad przychodami wyniosta 86.347,77 zt. (niedobér GZM)

Zarzad proponuje Walnemu Zgromadzeniu przeznaczenie zysku za 2021 r. na pokrycie
niedoboru GZM w wysokosci 86.347,77 zt.

Pozostata czeéé niedoboru w wysokosci 8.644,38 zt powigkszy niepokryta jeszcze stratg z lat
poprzednich.

Naleznosci - stan na 31.12.2021 r.
Na dzief 31.XI1 2021 r. zadtuzenie lokatoréw SBM ,Kwitngca”: 37.591,75 zt

Zadtuzenie najemcéw powierzchni dachéw: 39.629,71 zt l/! X
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Zadtuzenie firmy windykacyjnej , Kancelaria Turkowski”: 9.943,10 zt

Srodki finansowe - stan na 31.12.2021 r.:

Srodki finansowe razem: 1.467.386,95 zt

w tym:

- rachunek podstawowy w banku WBS: 902.657,86 zi
- lokaty w banku WBS: 307.566,69 zt

- rachunek w Getin Bank: 256.650,66 zt

- srodki w kasie: 511,74 zt

Rozliczenie kosztéw parkingu na 31.12.2021 r.:

Naliczenie optat parkingowych: 56.185,59 zt
Koszty parkingu w 2021 r.: 62.925,77 zt

Stan na 31.12.2021 r.: - 6.740,18 zt

Zadania zrealizowane w 2021 r.

Przeglady i audyty:

W 2021 r. przeprowadzony zostat roczny przeglad budynkéw Spétdzielni, dokoriczony zostat
rozpoczety w grudniu 2020 r przeglad gazowy i wentylacyjny, w czerwcu 2021 ponownie
zostat przeprowadzony przeglad gazowy.

Przeprowadzony zostat obowigzkowy przeglad instalacji elektrycznej czesci wspdlnych i
lokatorskich.

Serwis firmy Wilo przeprowadzit coroczny przeglad i konserwacje hydroforni.
Przed sezonem zimowym przeprowadzono kontrole dachow.

Naprawy i remonty

Hydraulika:

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

Windy:



- biezace naprawy, konserwacja.

Inne naprawy:

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

Sprawy prawne i wlasnosciowe:

Grunty Spétdzielni

W lutym 2021 r. Spétdzielnia wystapita do Wydziatu Nieruchomosci Dzielnicy Bielany o
przedtuzenie umowy najmu gruntéw. Dotychczasowa umowa koriczyta sie z dniem 31 maja
2021 r. Urzad Dzielnicy zadeklarowat wole przedtuzenia umowy jednak zwlekat z jej
przygotowaniem.

Zarzad odbyt kilka spotkar z Wtodzimierzem Pigtkowskim, zastepcy burmistrza dzielnicy
Bielany oraz panem Michalskim, prawnikiem przygotowujacym umowy dzierzawy. Rozmowy
dotyczyty warunkéw podpisania kolejnej umowy a takze sytuacji prawnej gruntéw bedacych
W zarzadzie spétdzielni.

W 60 warszawskich spétdzielniach mieszkaniowych bloki stojg na gruntach, ktére nie maja
uregulowanego stanu prawnego. Najwiecej na Ursynowie. Skala zjawiska jest ogromna,
poniewaz problem dotyczy 100 tys. lokali. taczna powierzchnia gruntéw o nieuregulowanym
stanie prawnym pozostajgcych we wtadaniu spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie to 430
hektaréw.

Burmistrz Pigtkowski zaproponowat aby nasza Spétdzielnia podjeta dziatania lobbingowe w
celu wywarcia wptywu na ciata ustawodawcze i sktonita postéw i senatoréw do rozwigzania
tego problemu.

Prezes Zarzadu Spétdzielni poruszyta sprawe parkingu dla mieszkaricéw budynkéw
Spotdzielni. W koricu marca 2023 r. koriczy sig ostatnia umowa najmu od WSBM
Chomiczéwka parkingu u zbiegu ul. Kwitnacej i Brazowniczej. Burmistrz stwierdzit, ze
dzielnica nie dysponuje gruntem, ktéry mogtaby przekaza¢ na cele parkingowe dla
spotdzielni ,,Kwitngca”. W takiej sytuacji prezes SBM »Kwitngca” poinformowata burmistrza o
zamiarze zorganizowania parkingu na trawiastym terenie przed budynkami Spétdzielni.
Burmistrz nie wyrazit sprzeciwu.

Umowa dzierzawy gruntéw na kolejny trzyletni okres zostata podpisana 1 grudnia 2021 r.

Parking




W lutym Zarzad SBM ,Kwitngca” wystgpit do WSBM Chomiczéwka z wnioskiem o zawarcie
kolejnego aneksu do umowy najmu parkingu u zbiegu ul. Kwitnacej i Bragzowniczej. Aneks
zostat podpisany z terminem zakonczenia najmu 31 marca 2023 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

W zwigzku z ogfoszeniem o przystagpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Chomiczéwka cz. Il — rejon ulicy Conrada i
prowadzeniu konsultacji spotecznych w dotyczacych planowanych rozwigzan Zarzad SBM
»Kwitngca” ztozyt w wymaganym terminie pismo, w ktérym zgtosit nastepujace wnioski:

1) Uwzglednienie w  planie zagospodarowania przestrzennego  mozliwosci
zorganizowania miejsc parkingowych na terenie:
- dziatek ewidencyjnych o numerach: 58, 59, 65, 67, 153, 157, 200, 50/1, 52 oraz 53 i
60 (w czesci) z obrebu 7-08-14 — teren oznaczony na zataczonej do pisma mapce jako
A,
- czesci dziatki ewidencyjnej 16 z obrebu 7-08-14 — teren oznaczony na mapce jako B.

2) Uwzglednienie w planie zagospodarowania przestrzennego pozostawienia terenu,
wskazanego na zatgczonym planie jako A bez zabudowy, w szczegdélnosci bez

zabudowy placami zabaw.

Na 18 stycznia 2022 r. zaplanowane zostato spotkanie on-line z projektantami
opracowujgcymi plan zagospodarowania.

Wymiana wind

1. Zarzad zwotat Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ktére odbyto sie 23 czerwca 2021 r.
Przedmiotem tego Zgromadzenia byto przedstawienie przez Zarzad projektu finansowania
inwestycji wymiany dzwigéw osobowych w budynkach Kwitngca 6 i Kwitngca 8 ze srodkdéw
Funduszu Dostepnosci. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto akceptujgca uchwate w
sprawie realizacji inwestycji wymiany dzwigéw w zaprezentowanym zakresie organizacyjnym
oraz uchwate o oznaczeniu najwyzszej sumy zobowigzan jakie Spoétdzielnia moze zaciggnac
przy realizacji wymiany dzwigéw w budynkach Spétdzielni — uchwalono kwote 2.100.000,00
zt.

2. Wykonany zostat audyt dostepnosci przez doswiadczonego audytora.

3. Zawarta zostata umowa z inspektorem nadzoru technicznego, bytym pracownikiem
UDT, na $wiadczenie ustug doradczych technicznych w procesie przygotowania
inwestycji wymiany i przebudowy dzwigdéw osobowych w budynkach SBM , Kwitngca”.
Inspektor przygotowat Opis przedmiotu zamdwienia do zapytania ofertowego w
procesie wytaniania wykonawcy inwestycji.

4. 9lipca 2021 r. zostat ogtoszony konkurs ofert, Zarzad skierowat zapytanie ofertowe do
szesciu firm: Otis, Schindler, Winda-Warszawa, Chmielewski, Lift service, firma
Niestojek. Wptyneto 5 ofert, firma Chmielewski nie ztozyta oferty.



5. Zarzad i Rada Nadzorcza powofali komisje konkursowa, ktéra dokonata wyboru
wykonawcy. Najlepiej oceniona zostata oferta Windy-Warszawa: duza firma o bogatym
doswiadczeniu, firma polska, nie bedzie problemdéw z czesciami zamiennymi, opinie o
firmie bardzo dobre, cena korzystna. 5 sierpnia 2021 r. wyniki konkursu ofert zostaty
ogtoszone.

6. Zarzad SBM ,Kwitngca” i przedstawiciel handlowy firmy Winda-Warszawa przystapili
niezwtocznie do pracy nad umowa. Po szczegétowym ustaleniu warunkéw umowy we
wrzeéniu 2021 r. zostata podpisana umowa na wykonanie wymiany dZwigéw wraz z
przebudowg komér zsypowych.

7. Wykonawca przygotowat projekt budowlany, Zarzad konsultowat projekt z
architektem reprezentujgcym Spoétdzielnie. Gotowa dokumentacja budowlana zostata
ztozona w Wydziale Architektury Urzedu Bielany 3 stycznia 2022 r.

Pozostate:

Inne dziatania Zarzadu:

- W lutym 2021 r. firma Laboratorium Budowlane przystapita do badania gruntu pod posadzka
w piwnicy w Il klatce budynku Kwitngca 6. W podsumowaniu ,,Opinii technicznej z raportem
z badan dotyczacej osiadania ptyty posadzki oraz gruntéw w piwnicy budynku mieszkalnego
mieszczacego sie przy ul. Kwitnacej 6 w Warszawie NR B/208/21” stwierdzono:

Pod posadzkq wystepujq do gtebokosci 1,6 — 1,8 m grunty nasypowe w postaci piaskéw drobnych
gliniastych lub z pytami o zdecydowanie nie odpowiednim zageszczeniu. W punkcie badawczym nr 1
wytworzyta sie 6 cm pustka. W obydwu otworach grunt pod posadzkq nie ma prawie Zadnych
mozliwosci przeniesienia ciezaru wfasnego posadzki a tym bardziej Scianek dziatowych ceglanych na
niej stojgcych. Poziom wody gruntowej z projektu budowlanego wynosit 24,4 — 24,7 m. npW Natomiast
nasze 2 wiercenia w piwnicy do gtebokosci 2,5 m ppp czyli do rzednej 24,4 m npW nie natrafity nawet
na mokry grunt — czyli wody gruntowej do tego poziomu niema.

(...) zaleca sie wykonanie naprawy w technologii iniekcji cisnieniowej gruntu budowlanego. W iniekcji
gruntu materiat wstrzykuje sie do pustek pod materiatami budowlanymi albo w ziemi za pomocq
pakeréw lub w przypadku wiekszych gtebokosci - lanc iniekcyjnych. Metoda ta stuzy do wzmacniania
gruntu budowlanego oraz wypetnienie powstatych pustek powietrznych pod posadzkq.

Zarzad rozpoczat poszukiwanie sprawdzonej firmy do wykonania zalecenia.

- w lutym Zarzad, w porozumieniu z Radg Nadzorczg, podjat decyzje o zmianie terminow
odczytow radiowych zuzycia wody. Zrezygnowano z odczytéw kwartalnych, rozliczenie zuzycia

wody bedzie odbywato sie co 6 miesiecy.

- przeprowadzono, jak co roku, profilaktyczng dezynsekcje budynkéw. Zostaty umyte i
zdezynfekowane piony zsypowe, myte byly takie pojemniki na odpady.

- wykonane zostaty prace pielegnacyjne zieleni przed budynkami.

\ P S

S



- w potowie listopada 2021 r. zwrdcone zostato pomieszczenie w piwnicy w Il klatce w budynku
»,8" oraz pomieszczenie dawnej wézkowni na parterze Il klatki budynku ,8”.

Pomieszczenia zostaty zwrdcone w bardzo dobrym stanie, czyste, gotowe do wykorzystania.
W obu pomieszczeniach zorganizowane zostaty rowerownie.

Zagrozenia dziatalnosci

Sytuacja finansowa Spoétdzielni jest stabilna i nie wystepuja zadne zagrozenia jej dziatalnosci.
Srodki na biezacg dziatalnoéé Spétdzielni s3 w petni zapewnione. Spétdzielnia nie zalega z
ptatnosciami wobec dostawcoéw ustug i pracownikéw, nie jest takze obcigzona odsetkami za
zwtoke.

Statym zagrozeniem dla dziatalnosci Spoétdzielni jest brak dodatkowych Zrédet finansowania.
Budynki Spotdzielni wymagaja powainych remontéw i modernizacji i brak dodatkowych
srodkéw moze by¢ przeszkoda w ich realizacji.

Zarzqd Spéidzieini dziekuje Radzie Nadzorczej za wspotprace i pomoc w rozwiqzywaniu biezgcych
problemow. Zarzqd dziekuje rowniez cztonkom Spétdzielni za aktywne zainteresowanie sprawami
Spotdzielni i wsparcie pracy Zarzqdu.

SPOLDZIELNIA
BUDOWLAND-MIESZKANIOWA
. LKWITNACA”
01-926 Warszawa, ul. Kwitnaca 6 m 34
NIP: 118-13-41-052



