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Sprawozdanie Zarzadu SBM »Kwitnaca” z dziatalnosci w 2023 roku.

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa »Kwitngca” dziatata w 2023 r. w oparciu o zapisy
ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, statutu SBM Kwitnaca,
wewnetrznych regulacji regulaminowych Spétdzielni.

Organy Spétdzielni

Walne Zgromadzenie:

Walne Zgromadzenie cztonkéw Spétdzielni odbyto sie w dniu 6 czerwca 2023 r. Wozieto w nim
udziat 30 cztonkow Spétdzielni. Walne Zgromadzenie podjeto 6 uchwat.

Rada Nadzorcza:

Walne Zgromadzenie w.dniu 28 czerwca 2022 r. podjeto uchwate o 7-osobowym skfadzie Rady
Nadzorczej na kadencje VI.2022 - VI.2025. Rada Nadzorcza w 2023 r. pracowata w 7-
osobowym skfadzie do 24.10.2023 r. W dniu 24.10.2023 r. przewodniczaca Rady Nadzorczej,
pani Matgorzata Smietanowska zfozyta pismo — rezygnacje, z przyczyn osobistych, z
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej.

Zarzad:

W 2023 r. Spétdzielnig kierowat Zarzad w sktadzie:

- Mafgorzata Gawlik — prezes Zarzadu

- Elzbieta Gatkiewicz — cztonek Zarzgdu

Zasoby Spétdzielni:

Nieruchomos¢, bedaca wtasnoscig Spétdzielni, stanowia dwa budynki mieszkalne o tgcznej
powierzchni uzytkowej 9569,90 m?, ktorych warto$é ksiegowa na koniec 2023 r. wynosita
16 760 384,42 zt.

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

Na dzier 31 grudnia 2023 r. Spétdzielnia liczyta 258 cztonkow.




Liczba lokatoréw w budynkach Spétdzielni na dzier 31 grudnia 2023 r.:

-bud. 6-182
-bud.8-172

Powierzchnia gruntéw w zarzadzie Spétdzielni: 7967,00 m2

Spdtdzielnia posiada ubezpieczenie majatkowe i ubezpieczenie odpowiedzialnodci cywilnej w
T.U. S.A. Generali.

Zatrudnienie:

W 2023 r. Spétdzielnia zatrudniata:
2 osoby na umowy o prace:

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

1 osobe (Gtéwng Ksiegowa) na umowe cywilno-prawng, umowe zlecenia.
Gtéwna Ksiggowa pani Ewa Gajewska pracowata w SBM , Kwitnaca” do 30 czerwca 2023 r.
Od 1 lipca 2023 r. funkcje Gtéwnej Ksiegowej petni pani Anna Rackiewicz.

Obstuge techniczng (konserwacje i naprawy biezace) budynkéw w zasobach Spotdzielni oraz
pozostatq obstuge realizowaty firmy zewnetrzne na podstawie umow:

Obstuga prawna

Obstuga w zakresie wszelkich spraw formalnych, prawnych, wtasnosciowych, 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 ksiegowego programu komputerowego

SBM , Kwitngca” prowadzi ksiegowos$¢ w programie komputerowym firmy PROXIMA.
Firma PROXIMA zapewnia opiekuna, ktéry udziela wsparcia w pracy z programem oraz
aktualizuje program do biezacych przepisow.
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Obstuga techniczna




Konserwacja instalacji elektrycznej - Firma IEED Niestojek.
Konserwacja dzwigéw po wymianie i modernizacji — WINDA-WARSZAWA

Konserwacja instalagji wodnej, kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania - firma
KOZAK.

Sprzgtanie

Firma Sprzatajaca - Dorota Mysiak.

Zrédta finansowania Spétdzielni w 2023 r.:

taczne przychody Spétdzielni w 2023 r.: 2 065 962,54 zt

w tym:

przychody z tytutu naliczenia optat od lokatoréw na pokrycie kosztdw eksploataciji i
utrzymania nieruchomosci: 1 629 738,55 zt

odpisy na Fundusz Remontowy: 246 594,72 zt

przychody z dziatalnoéci gospodarczej (wynajem powierzchni dachdw i optaty
parkingowe): 185 991,30 zt

pozostate przychody z dziatalnogci gospodarczej: 1 800,00 zt

przychody finansowe: 1 339,00 zt

pozostate przychody operacyjne: 498,97 zt

Koszty Spétdzielni:

taczne koszty dziatalnosci Spétdzielni w 2023 r.: 2 098 732,07 zt
w tym miedzy innymi:

koszty zarzadu: 252 767,30 zt w tym:

ptace wraz z ZUS: 173 577,38 zt

media (ciepto, woda, scieki, prad, gaz): 1 124 306,46 zt

utrzymanie czystosci (biezaca obstuga, deratyzacja): 90 698,91 zt
ubezpieczenie: 11 178,50 zt

konserwacja hydrauliczna, diwigéw i instalacji elektrycznej: 74 967,35 zt
podatek od nieruchomosci: 7 399,00 zt

dzierzawa gruntu: 111 446,15 zt

naliczenie Funduszu remontowego: 246 594,72 z
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pozostate ustugi, koszty (woda niezbilansowana): 15 602,93 zt

koszty energii elektrycznej: 41 567,47 zt

przeglady m.in. gazowe, wentylacyjne, budynkéw: 13 367,64 2t

materiaty eksploatacyjne: 31 321,37 zt

koszty wynajmu powierzchni dachow, parking (bez narzutu zarzadu): 54 765,87 zt
odczyty wodomierzy: 11 919,90 zt

koszty operacyjne: 10 784,90 zt

koszty finansowe: 43,60 zt

Pozostate informacje:

Rozliczenie funduszu remontowego:

Po stronie przychodéw:

stan funduszu na poczatku 2023 r. (B.O.): -305 584,41 zt
naliczenie 2023 r.: 246 594,72 z4

uchwata walnego nr 16 7 28.06.2022 r.: 49 002,09 zt
umorzenie kredytu: 564 600,00 zt

razem: 860 196,81 zt

Po stronie kosztdéw:

Wykonane remonty: 291 478,70 zt

Stan funduszu remontowego na 31.12.2023 r.: 263 133,70 zt

Naleinosci - stan na 31.12.2023 r.:

naleznosci z tytutu niezaptaconych optat czynszowych: 25 710,74 zt w tym:

budynek Kwitngca 6 - 14 868,96 z}

budynek Kwitnaca 8 - 10 841,78 zt

pozostate naleznosci: 274 022,67 zt (m. in. dopfaty do mediéw do zaptacenia po rozliczeniu 2023)

Srodki finansowe - stan na 31.12.2023 r.-

Srodki finansowe razem: 1 149 680,99 zt w tym:

rachunek podstawowy w banku WBS: 1 038 895,51 zt

~ lokaty w banku WBS: 108 266,66 7t g |




— kwota na rachunku w GB: 514,53 7t
— S$rodki w kasie: 2004,39 zt

Rozliczenie kosztéw parkingu na 31.12.2023 r.:

Naliczenie optat parkingowych: 58 237,53 zt
Koszty parkingu w 2023 r.: 60 361,84 zt

Stan na 31.12.2023r. -2124,31 z

Zadania zrealizowane w 2023 r.

Przeglady i audyty:

W marcu 2023 r. przeprowadzony zostat przeglad instalacji gazowej i wentylacyjnej.

W grudniu 2023 r przeprowadzony zostat roczny przeglad budynkéw Spétdzielni zgodnie z
art. 62 ustawy Prawo budowlane. Przeglad przeprowadzita firma KOB. Whnioski z przegladu:
ogdlny stan techniczny obu budynkéw dobry, stan instalacj dobry i zadowalajacy: , Obiekt
mozna uzytkowac, bezpieczny pod wzgledem konstrukcyjnym. Ogdlny stan techniczny
instalacji sanitarnych zadowalajqcy, brak przeciwwskazan do dalszego uzytkowania obiekty”.
Zalecenia dotycza, précz biezgcej konserwacji, rozwazenia wymiany instalacji gazowej oraz
bardzo pilnego usunigcia wszystkich elementéw blokujacych drogi ewakuacyjne oraz
elementy palne z korytarzy.

Zarzad zaleca lokatorom usuniecie wszelkich mebli i przedmiotéw zalegajacych w korytarzach
i na drogach ewakuacyjnych, jednak rezultat tych dziatar nie jest zadowalajacy.

Przed sezonem zimowym przeprowadzono kontrole dachéw.

Serwis firmy Wilo przeprowadzit przeglad i konserwacje hydroforni.

Naprawy i remonty

W 27.01.2023 roku zakoriczona zostata formalnie Wymiana wszystkich wind wraz z
przebudowg podszybia i dojazdem wind do poziomu gruntu.

Pozyczka z Funduszu Dostepnosci zostata rozliczona, rozliczenie przyjeto i zostata udzielona
bonifikata — umorzenie pozyczki w wysokosci 564 600,00 zf.




Inne naprawy:

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

’

- wymiana poziomu kanalizacji w w budynku Kwitnaca 8,

- haprawy Slusarskie zamkéw, elementéw drzwi do klatek schodowych i komér zsypowych.

Sprawy prawne i wiasnoéciowe:

Grunty Spdétdzielni

W 2023 r. aktywno$é zespotu parlamentarnego do spraw regulacji stanu prawnego gruntéw
pod budynkami spétdzielni mieszkaniowych ustata. Problem z prawem do gruntu dotyczy
wielu spoétdzielni w Warszawie.

Okoto 100 000 mieszkarcow Warszawy zamieszkuje osiedla spotdzielni mieszkaniowych nie
posiadajace prawa do gruntu. To jest problem okoto 60 spdtdzielni. Nieuregulowane grunty sg
we wtadaniu m. in. takich duzych spétdzielni jak Brédno, Praga, Energetyk, Wawrzyszew i wiele

spotdzielni na Ursynowie.

taczna powierzchnia gruntéw o nieuregulowanym stanie prawnym, pozostajgcych we
wfadaniu spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie, to 430 hektaréw.

Problemu z gruntami pod budynkami spétdzielni ,Kwitngca” nie udato sie do tej pory
rozwigzac w zaden ze sposobdw, ktorych podejmowaty sie zarzady Spétdzielni.

Jedyng szansa dla naszej Spétdzielni, tak jak dla kilkudziesieciu pozostatych w podobnej
sytuacji, jest skuteczna droga legislacyjna. Niestety, do tej pory nie widaé perspektywy na
szybkie rozwigzanie tego problemu.

Zarzad SBM ,Kwitngca” $ledzi wszelkie aktywnosci, zwigzane z gruntami i uczestniczy w

dziataniach, ktére maja zwiazek z interesem Spétdzielni.

Spotdzielnia , Kwitngca” aktywnie uczestniczy w etapach opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla Chomiczéwki. Zarzad sktadat wnioski do
prezentowanych projektéw i uczestniczyt w spotkaniach z projektantami. Na Chomiczéwce
jest bardzo duze zainteresowanie planem. Emocje budzg projekty usytuowania parkingdw,
niedrozne ciagi komunikacyjne a takze plany dotyczace terenu po bazarku i pawilonéw
handlowych przy Conrada. Po wytozeniu do wgladu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ztozono duzo wnioskéw. Kazdy z nich musi by¢ rozpatrzony, ewentualne
zmiany uruchamiajg ponowng procedure wytozenia planu do publicznego wgladu. W tej
sytuacji trudno przewidzieé kiedy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dia
Chomiczéwki zostanie uchwalony.




Windykacja naleznoéci

Na dzieri 31 grudnia 2023 r. zadtuzenie lokatoréw w obu budynkach wynosito 25 710,74 zt.
Zarzad na biezgco monitoruje stan optat czynszowych i stwierdza, ze nie ma duzych zalegtosci
w opfatach lokatorskich. Nie s prowadzone zadne sprawy o nakaz zaptaty.

Pozostate:

Inne dziatania Zarzadu:

- W styczniu 2023 r. zostato wymienione oéwietlenie w czesciach wspdlnych w budynkach
Spotdzielni na oswietlenie z czujnikiem ruchu.

Prezentowany ponizej wykres pokazuje, 7e dziatanie to zmniejszyto  zuzycie energii
elektrycznej w budynkach Spétdzielni (zrédto: e-book e-on, budynek Kwitngca 6).
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- Wykonane zostaty prace pielegnacyjne zieleni przed budynkami.
- Zamontowane zostaty stojaki rowerowe

- Zarzad wystgpit do Krajowej Rady Spoétdzielczej z wnioskiem o przeprowadzenie lustracji
petnej SBM ,Kwitnaca”. Lustracja rozpoczeta sie 4 grudnia 2023 r. Zarzad zobowigzany zostat
do przygotowania 31 zatacznikéw zawierajacych szczegdtowe informacje o Spétdzielni a takze
analizy jej statutowej dziatalnosci oraz wykazy uchwat organ6w Spétdzielni z 10 ostatnich lat.

- Zarzad wystapit do kilku firm z zapytaniem o oferte na wymiane wodomierzy i naktadek
radiowych w zwiazku z koriczagcym sig okresem waznosci legalizagji urzadzen. Wptynety 4
oferty, wybrana zostata oferta firmy Techem. Byta to oferta najkorzystniejsza finansowo.




- Rada Nadzorcza podjeta uchwate 8/2023 z dnia 27 kwietnia 2023 r. o0 poddaniu sprawozdania
finansowego Spétdzielni za rok 2022 badaniu przez biegtego rewidenta. Niestety, pomimo
wystania 13 zapytar do firm audytorskich i odbyciu rozméw zachecajacych zadna z firm nie
zgodzita sie na przeprowadzenie badania. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podjeta
uchwate 17/2023 z dnia 23 pazdziernika 2023 r. w sprawie odstgpienia od wykonania uchwaty
nr 8/2023.

- Rozliczona zostata pozyczka na wymiang wind z Funduszu Dostepnodci. 24 lipca 2023 roku
Spotdzielnia otrzymata z Tarnowskiej Agencji Rozwoju Regionalnego pismo o tresci:

»Informuje, Ze rozliczenie zostato zrobione profesjonalnie €. Pozyczka zostata rozliczona w
catosci”.

Przedstawiciel TARR przyjechat do Spétdzielni na kontrole zgodnosci wykonanych prac z
audytem dostepnosci. Realizacja inwestycji zostata oceniona pozytywnie. TARR przyznat
Spotdzielni umorzenie pozyczki w wysokoéci 30%. Stanowi to kwote 564 600,00 zt i raty sptaty
pozyczki zostaty odpowiednio zmniejszone.

- W lipcu 2023 r. odbyto sie spotkanie prezes SBM »Kwitngca” z nowym prezesem WSBM
Chomiczéwka. Rozmowa dotyczyta przede wszystkim sprawy parkingu u zbiegu ulic Kwitngcej
i Brazowniczej i przedtuzenia najmu po 31.03.2024 r. na nastepny okres. Prezes WSBM
Chomiczéwka umowit sie na nastepne spotkanie we wrzeéniu. Do spotkania doszto dopiero w
marcu 2024 r.

- W zwigzku z duzymi réznicami w kosztach ciepta pomiedzy budynkami Kwitngca 6 i Kwitngca
8 Zarzad wystapit do firmy Veolia z wnioskiem o dokonanie audytu weztéw cieplnych i
instalacji pomiarowej w budynkach i wskazanie przyczyny tych réznic. W maju 2023 r.
przedstawiciele Firmy Veolia dokonali przegladu urzadzen w weztach cieplnych i
prawidtowosci wskazan urzadzern pomiarowych. Stwierdzono, ze zaréwno wezty cieplne jak i
urzadzenie pomiarowe dziatajg prawidtowo. Réznice w kosztach wynikajg z réznic w cyrkulagji
i poborze ciepta w budynkach.

2019 2020 2021 2022 2023
6 GJ 8 GJ % 6 GJ 8 GJ % 6 GJ 8 GJ % 6 GI 8 GJ % 6 GJ 8 GJ %
Xiift 659,40, 617,70| 107% 59240] 506,40 117%| 641,40 528,60| 121%| 59500 49490 120% 546,60 457,80 119%
i 44870) 42040| 107%| 41050 35090 117%| 522,10 425,50| 123%| 444,10| 358,50| 124%| 45620 370,80 123%
i 389,200 377,20] 103%| 38580 341,30 113%| 452,20 38340 118%| 497,20| 409,20] 122%| 489,90 413,90 118%
% 250,90] 291,80| 86%| 348,20 321,80] 108%| 355,00 304,80] 116%| 291,80| 25590 114%| 269,70 233,80 115%
A% 228,70, 293,10] 78%| 279,80 213,90 131%| 308,90 279,90 110%| 278,10| 231,90| 120%| 27580 247,20 112%,
V/VI 82,10 76,10) 108%| 12550, 101,60 124%| 148,40 132,10 112% 171,80 87,80| 196% 95,10 81,00 117%|
vi/VIE 86,70, 80,00| 108% 96,90 87,40 111% 84,20 77,10{ 109%, 76,10 60,20 126% 73,70 69,10 107%
VIV 91,70 83,40 110% 79,00 71,00] 111% 75,90 70,90| 107% 80,00 61,00 131% 84,50 79,50 106%,
VIIL/IX 77,10 70,40| 110% 83,10 76,30] 109%, 93,10 96,90 96% 89,30 71,20] 125% 69,80 66,80 104%
1X/X 257,10 260,70| 99%| 209,80 193,20| 109%| 25820 251,00 103% 252,20| 230,40, 109%| 14090| 136,60 103%)
X/Xi 312,90] 286,00] 109%| 326,10 292,00 112% 334,60 294,60| 114% 293,80] 264,70| 111% 32590, 310,10 105%
Xi/xit 353,70| 304,80| 116%| 372,00 307,30] 121%| 391,50 333,20| 117%| 41890 340,30 123%| 416,30 352,00 118%
3238,20| 3161,60| 102%| 3309,10| 2863,10] 116%| 3 665,50 3178,00| 115%| 3488,30] 2 866,00| 122%| 3244,90| 2 818,60 115%
zuzycie cw w 2019 1. zuzycie cw w 2020 r, zuiycie cw w 2021 r. zuzycie cww 2022 r. zuzycie cw w 2023 ¢,
m? m? m? m? m? m? m? m? m? m?
308143 2847,76] 108%| 3064,80| 279590 110% 2 550,60] 2781,40| 92%| 2748,76| 2 921,40 94%| 3707,09| 3649,10 102%




Koszty dziafania Spétdzielni i utrzymania nieruchomosci

Ostatnie 3 lata przyniosty duzy wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci. Wzrosty ceny
materiatdw remontowych i znacznie wzrosty koszty pracy, co przektada si¢ na koszt ustug
swiadczonych dla Spétdzielni przez zewnetrzne firmy.

Zmiany kwot najnizszego wynagrodzenia za pracg od 1.01 2019 r. do 31.12.2024 r.

Podstawa prawna okres Kwota
wynagrodzenia

(Dz. U.z 2018 r. poz. 1794) 1.01.2019r.-31.12.2019rr. 2.250 zt
(Dz. U.z2019r. poz. 1778) 1.01.2020r.-31.12.2020 . 2.600 zt
(Dz. U.z 2020 r. poz. 1596) 1.01.2021r.-31.12.2021 r. 2.800 zt
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1690) 1.01.2022 r.-31.12.2022 r. 3.010 zt

1.01.2023 r. - 30.06.2023 . 3.490 zt
(Dz. U. 22022 r. poz. 1952)

1.07.2023r.-31.12.2023r. 3.600 zt

1.01.2024 r. - 30.06.2024 . 4.242 zt
(Dz. U.z 2023 r. poz. 1893)

1.07.2024 r.-31.12.2024 r. 4.300 zt

Ustugi porzadkowe, koszty konserwacji, przegladéw i napraw, wynagrodzenia, materiaty
eksploatacyjne — wzrost tych kosztéw przektada sie na wysokos$é stawki eksploatacyjnej.

Koszty mediéw: pradu, gazu, a przede wszystkim ciepta, rosty w ostatnich latach po kilka razy
W roku. Ich wzrost jest szczegélnie dotkliwy dla mieszkaricéw, gdyz optaty za media maja
znaczacy wptyw na wysokos$¢ optat czynszowych.

Ponizsze wykresy obrazujg wzrost ceny ciepta i ceny mocy zaméwionej, ktére s3 gtéwnym
sktadnikiem ceny za ciepto. Cena nosnika réwniez ulega systematycznemu wzrostowi, jednak
jej wysokos¢ nie ma znacznego wplywu na ostateczna cene.




Cena brutto za ciepto z przesytem
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Zarzad szuka mozliwosci pozyskania dodatkowych $rodkéw na niezbedne remonty. Pozytki z
wynajmu dachéw pod anteny GSM s3 jedynymi érodkami zasilajgcymi przychody Spétdzielni,
a w zwigzku z nieuregulowanym stanem gruntéw, bedacych w zarzadzie Spétdzielni i brakiem
lokali ustugowych w budynkach, nie ma mozliwo<ci pozyskania dodatkowych $rodkéw. Zarzad
podjat zadanie przegladu wykorzystania czesci wspolnych nieruchomosci. Przy tak wysokich i
wcigz rosngcych kosztach utrzymania nieruchomosci i kosztach utrzymania mieszkan
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konieczne jest obcigzenie optatami czynszowymi zgodnie z powierzchnig rzeczywiscie
uzytkowana przez lokatoréw.

Zagrozenia dziatalnosci

Sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna i nie wystepuja zadne zagrozenia jej dziatalnogci.
Srodki na biezaca dziatalnosé Spétdzielni s3 W petni zapewnione, Spétdzielnia posiada
wystarczajgce srodki na sptate pozyczki z Funduszu Dostepnosci. Spétdzielnia nie zalega z
ptatnosciami wobec dostawcow ustug i pracownikéw, nie jest takze obcigzona odsetkami za
zwtoke.

Statym zagrozeniem dla dziatalnosci Spétdzielni jest brak dodatkowych zrédet finansowania.
40-letnie budynki Spétdzielni wymagajg powaznych remontdw i modernizacji i brak
dodatkowych $rodkéw jest przeszkody w ich realizacji. Zagrozeniem dla funkcjonowania
Spotdzielni jest takze brak mtodych oséb chcaceych sig zaangazowad w prace W jej organach.

Zarzqd Spoéfdzielni dziekuje Radzie Nadzorczej za wspdtprace i pomoc w rozwigzywaniu
biezqcych probleméw. Zarzqd dzigkuje rowniez cztonkom Spétdzielni za aktywne
zainteresowanie sprawami Spétdzielni i wsparcie pracy Zarzgdu.
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