Informacje dotyczace funkcjonowania Zarzadu, Biura SBM ,Zoliborz” w roku

2020.

Zarzad w roku sprawozdawczym pracowat w niezmienionym skiadzie trzyosobowym:
-E <a — Prezes Zarzadu — 1 etat

-J « — Wiceprezes Zarzadu - 0,8 etatu

S P RAWOZ DAN I E -d czionek Zarzadu i Sekretarz — 0, 6 etatu.

Zakres gléwnych obowiazkéw podzielonych pomiedzy Czlonkami nie ulegt zmianie.
N Prezes Zarzadu — p. B , oprocz regulaminowego zakresu obowigzkéw,
ZARZADU S BM ZO LI Bo RZ” nadzoruje wynajem lokali uzytkowych, Wiceprezes p. Ja nadzoruje
39 finanse Spotdzielni i uwlaszczenia, a Cztonek Zarzadu — p. Jo nadzoruje
zakres i wykonawstwo prac remontowych zasobdéw Spéldzielni oraz pelni funkcje
sekretarza.

Z DZIALALNOSCI ZA ROK 2020

W 2020 roku Zarzad odbyt 28 protokolowanych posiedzen, na ktérych omawiane byty
biezace sprawy zwigzane z dziatalnoscig naszej Spéldzielni. Zarzad zgodnie z
kompetencjami i uprawnieniami przewidzianymi Statutem podjat 62 uchwaty.

W okresie sprawozdawczym odbyto sig 17 posiedzen Rady Nadzorczej.

Czlonkowie Zarzadu zostali zaproszeni i uczestniczyli w 14 posiedzeniach RN. Zarzad
wystapit do Rady z 4 wnioskami w sprawie: zwolania posiedzenia Prezydium RN dot.
korespondencji p. J.M i, zmiany Planu Gospodarczego Spotdzielni na rok 2020,
zmiany Planu Remontowego na rok 2020 r. oraz w sprawie przyjecia nowych zasad
rozliczen za gospodarowanie odpadami komunalnymi w nieruchomosciach
SBM,,Zoliborz".

Zarzad kazdorazowo przedstawiat informacje biezaca ze swej dziatalnosci za okres
pomiedzy posiedzeniami Rady Nadzorczej.

Na rzecz naszej Spoldzielni na koniec 2020 roku pracowato:

1. w zakresie zarzadu, administracji i pionu technicznego: dziesigé 0séb na umowe o
pracg (w tym czterech gospodarzy), trzy osoby na okresowe umowy zlecenia (w tym
2 gospodarzy).
Trzy firmy wspotdziataty na podstawie umowy o wspétpracy (w tym jedna w zakresie
doradztwa prawnego, jedna w zakresie ustug ksiegowych i jedna w zakresie nadzoru
techniczno-budowlanego).
Ogdlna liczba oséb zatrudnionych na umowe o prace i umowe zlecenia nie ulegta w
roku sprawozdawczym zmianie w stosunku do roku 2019.

2. w zakresie konserwacji i drobnych napraw siedem firm na podstawie umowy o
wspolprace:
e Instalatorstwo Sanitarne i Centralnego Ogrzewania A. '
SC. — konserwacja instalaciji zw, cw, co,

s  AVCNET S.C. — konserwacja instalacji i
urzadzen teleinformatycznych,
o Lux Mar — konserwacja instalacji elektrycznej,

» Telros — konserwacja domofonow,
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e FH.U. Comter — konserwacja bram, furtek, drzwi — do
31.08.2020 .

AP Service - konserwacja bram, furtek, drzwi — od 01.09.2020r.

Otis Sp. z 0.0. — konserwacja wind,

Juwentus Sp. z 0.0. — ochrona, konserwacja telewizji przemystowej.

Rok 2020 to bardzo trudny okres pod wzgledem zarzadzania. . _
Niespodziewany wybuch epidemii Covid-19, z niemozliwymi do plzewidzgma s_kutkf:lml
dla zdrowia i gospodarki postawit przed Zarzadem wiele wyzwan takich ja!(:
niedopuszczenie do powstania pustostanéw w lokalach uzytkowych, utrzymanie
zadluzeri lokali mieszkalnych i uzytkowych przynajmniej na dotychczasowym
poziomie, utrzymanie wptat z tytutu najmu za lokale uzytkowe na dotychczasowym
poziomie.

Z uwagi na ochrong zdrowia pracownicy biurowi (w tym Zalz_qd ) qd 16,03.2020 r
pracowali w systemie zmianowym — zdalnym. W efekcie tych dziatan, jak i zachqwann_.!
zalecanych $rodkéw ochrony osobistej, utrzymano ciaglos¢ pracy administracii
Spoéidzielni.

Walne Zgromadzenie Cztonkéw i Nadzwyczajne Zgromadzenia Czlonkéw.

W roku 2019 uchwata Rady Nadzorczej nr 10 z dnia 14.11.2019 r,, Zarza_q zostat
zobowigzany do zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia w zwigzku z
zastrzezeniami Rady Nadzorczej, co do sposobu udzielenia zgody _Cz?onkov_w
Spotdzielni, Wiceprezesowi . na zmiang sposobu uzytkowania
lokalu mieszkalnego w uzytkowy w budynku Mickiewicza 20.
NWZC odbyio sie 09.01.2020 r. Przebieg zgromadzenia zostat opisany protokp}em.
Dla przypomnienia w wyniku gtosowan NWZC dwoch cztonkow Z_arzqdu ti. p. B.
i —uzyskato votum zaufania. Pan nie uzyskat votum
zaufania. Uchwata o odwotaniu p. nie zostata przyjeta przez NWZC.

W roku sprawozdawczym, w konsekwencji obostrzen sanitarnych ilobowiqijacych
przepisow, ponizej przywotanych, nie zwotano Walnego Zgromadzenia Cztonkéw.

Przepisy:

Usta’:uayz dnia 31 marca 2020 r. 0o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach
zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVIE?-19, jnnych
chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuaciji kryzysowych oraz niektorych innych
ustaw.

Art. 90. Jezeli ustawowy termin zwotania walnego zgromadzenia spoétdzielni e?tbo
zebrania wiascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epide-
micznego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejscia w 2y;ie _niniejsze_j =.|stlaw§.r Iup
ogtoszonego bezposrednio po okresie trwajacym w dniu wejscia w Zycie niniejszej
ustawy, ulega on przedtuzeniu o 6 tygodni_od dnia odwotania tego stanu.

Ponadto dodano w czerwcu 2020r. art. 90a (dodany na mocy art. 78 pkt. 4 ustawy
z dnia 19 czerwca 2020r. Dz.U. 2020.1086 — tzw. tarcza 4.0.) w celu uregulowania
stanu jakim jest zakoniczenie danej kadencji organu Spétdzielni -w naszym wypadku
cztonkom Rady Nadzorczej.

Wspomniany art. 90a stanowi, iz przypadku gdy kadencja rady nadzorczej spét-
dzielni lub zarzadu uptywa w okresie obowiazywania stanu zagrozenia epidemicz-
nego albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejscia w Zycie ninigjszej ustawy lub
ogloszonego bezposérednio po okresie trwajacym w dniu wejécia w zycie niniejszej
ustawy, ulega ona przedtuzeniu do dnia zwotania pierwszego walnego zgroma-
dzenia w terminie, o ktérym mowa w art. 90.”

Reasumujac oznacza to, ze w ustawie tzw. Tarcza Antykryzysowa 4.0 znalazt sig
zapis (w/w art. 90a) o przediuzeniu kadencji rad nadzorczych i zarzaddw spoldzielni
do momentu zwolania pierwszego walnego zgromadzenia, ktére musi sie odby¢ w
ciagu 6 tygodni od dnia odwotania stanu epidemii.

Zapis ten daje umocowanie Radzie Nadzorczej do dalszej pracy w niezmienionym
skladzie pomimo zakonczenia 3 letniej kadencji w 2020r.(1j. przewidzianej Statutem).

Wobec braku mozliwosci zwotania WZC, w celu zapewnienia Czlonkom petnego
dostepu do najwazniejszych informacji za rok 2019, Zarzad na podstawie uchwaly
wiasnej nr 33 z dnia 10.08.20r. i uchwaly nr 37 z dnia 01.09.2020r. przestat wszystkim
czlonkom Spotdzielni zawiadomienie o pisemnym glosowaniu nad uchwalami
Cztonkow walnego zgromadzenia :

1. Projekt Uchwaly w sprawie przyjecia sprawozdania RN za 2019r.

2. Projekt uchwaty w sprawie zatwierdzenia Protokotu Komisji Rewizyjnej za 2019r.
3. Projekt uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za 2019r.

4. Projekt uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2019r.
5. Projekt uchwaty w sprawie przeznaczenia nadwyzki bilansowej za 2019r.
przesylajac rowniez dokumenty:

6. Sprawozdanie Rady Nadzorczej za 2019r.
7. Protokot Komisji Rewizyjnej za 2019r.

8. Sprawozdanie Zarzadu za rok 2019r.

9. Sprawozdania Finansowego za 2019r.

W dniu 15.09.2021 r. w obecnosci komisji sktadajacej sie z pracownikéw SBM
,Zoliborz", Czlonkéw Zarzadu i Notariusza odbyto sig pisemne, protokolowane przez
Notariusz, glosowanie w wyniku, ktérego wszystkie glosowane uchwaly Walnego
Zgromadzenia na pismie zostaly przyjete.

Finanse Spétdzielni.

Rok 2020 byt dla wszystkich szczegolnym rokiem. Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z
dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii przyczynito si¢ do zioZzenia przez najemcéw lokali uzytkowych
wnioskéw o odstapienie od naliczania optat za czynsz najmu w tym okresie, a takze
pism z wnioskiem o rozwigzanie umowy najmu.

Potencjalna mozliwo$¢ zapasci w gospodarce kraju, a w konsekwenciji i Spétdzielni
uzasadniata koniecznos$é dokonania zmian w Planie Gospodarczym dla SBM Zoliborz
na 2020r. W celu zabezpieczenia $rodkéw na pokrycie kosztow eksploataciji i
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utrzymania nieruchomoéci, ktdre kazdego roku sg wspigran_e zyskiem Spé%dzml_m z
najmu lokali uzytkowych oraz biorac pod uwage, ze Spoldzielnia ma wystarczajace
érodki na funduszu remontowym (FR) na realizacje zadan . re_mgnto_wych
zaplanowanych na rok 2020 oraz na 2021 r. przyjeto nastepujace zatozenia i zmiany:

Zalozenia: ‘ o
1. Zachowaé laczna optate czynszowa dla Czlonkow Spotdzielni 2,90 zt (stawka
eksploatacyjna. + stawka FR), ' . .

2. Zmniejszyé konieczng kwotg dofinansowania do gospodarki mieszkaniowej,

zwyczajowo zasilang nadwyzkg bilansowa.

Zmiany: . _
1. Podnies¢ stawke za eksploatacje do kwoty 2,40 zt, obnizy¢ kwote stawki na
FR do 0,50 zi,
2. wprowadzié powyzsze od 01-05-2020r.

Szczesliwie dla Spotdzielni patrzac z perspektywy korca ro!<u §ka|_a spoc_iziewgnych
zagrozen nie odbita sig negatywnie na finansach Spéldzielni, a jedynie na
przesunieciach kwot pomigdzy eksploatacja, a funduszem remontowym.

Przedstawiamy skrétowe oméwienie sprawozdania finansowego Spotdzielni za 2020
rok, szczegotowe przedstawia Komisja Rewizyjna RN.

Sprawozdanie finansowe za 2020 rok zostalo przygotowane zgoc}nie z przepisami
zawartymi w Ustawie o rachunkowosci w obowigzujacym formacie XML, oraz na
potrzeby WZC w czytelnej wersji papierowe;.

Bilans za rok 2020 przedstawia sig nastgpujgco: )
. Wynik z dziatalno$ci opodatkowanej wykazuje nadwyzke przychodow nad_ kosz-
tami w kwocie 986 305,76 zI, jest on wyzszy w stosunku do roku poprzedniego o
15.000 zt co jest m.in. nastepstwem nizszych poniesionych kosztéw na remont lokali
uzytkowych. _ . )
. Wynik z eksploatacii i utrzymania nieruchomosci wykazuje nadwyzke koszlowr
nad przychodami w kwocie 286 764,92 zi, jest on lepszy od roku ?01_9 0 268 000 zti
jest nastepstwem przede wszystkim zmiany stawki eksploatacyjnej,
e Wynik koncowy w kwocie 699 540,84 zi jest wyigzy 0 284 000 zt od roku 2019,
co réwniez wigze sie ze zmiang stawki eksploatacyjne;j.

Koszty taczne dziatalnosci operacyjnej Spoldzielni wyniosty 3 401 15!{,45 zt, w tym
koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 2 044 397,49 zi, s3 one nizsze od 2019r.
o 77.000 zt. Wydatki na naprawy biezace wyniosty 39.000 zt z zaplanowanych 64 000
zt.

Suma Aktywow i Pasywow wyniosta 13 601 123,06 zi. ‘
Stan érodm pieniezyr:;ch Swgétdzielni rozlokowanych na kon_tach banowyc_h na koniec
2020 roku wyniost 3 891 473,59 zt. Zasoby finansowe Spéldzielni sg wyzsze 0 557
562,39 zt w stosunku do roku ubiegtego. Zgromadzone fundusze zabezpieczajg
zobowiazania Spoldzielni, ktére na koniec 2020 roku wynosity 834 230,51 zi, oraz
gwarantujg mozliwos¢ realizacji remontow w roku 2021r. na zaplanowgna_ kwote 711 300 zt.
Srodki stanowiace rezerwe finansowa SBM sa rozlokowane w kilku bankach. Lokaty
wygenerowaly dla Spotdzielni przychod w kwocie 34 566,01 zt.

Zalegtosci lokali mieszkalnych (bez odsetek) na 31.12.2020r. wyniosty 108 711,38 zt.
Tak jak w roku poprzednim najwigkszy wptyw na w/w kwote zadiuzenia ma aktualnie 1
lokal nalezacy do osoby zmarlej, ktérego zaleglo$¢ wynosi 60 023,57 zt, Spoldzielnia
ma ograniczone mozliwosci egzekuciji, gdyz nadal toczy sie postepowanie spadkowe.
Zalegtosci lokali uzytkowych wyniosly 89 833,41 zt brutto.

Z analizy sprawozdania finansowego za 2020 rok wynika, ze dodatni wynik z
dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni po pokryciu niedoboréw z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci (GZM) zamyka sig kwotg 699 540,84 zt. Kwota ta bedzie
mogta zasilic fundusz remontowy Spéltdzielni, o ile bedzie taka wola Walnego
Zgromadzenia.

Na koniec roku 2020 stan FR bedacy sumg kwot zgromadzonych na kontach
poszczegdlnych nieruchomosci wyniost 2 079 588,21 zt.

Kolejny rok pomimo trudnej sytuacji gospodarczej zwigzanej z pandemia mamy dobrg
sytuacje finansowa Spéldzielni. Jest ona efektem dyscypliny finansowej, skutecznym
zabieganiem o najem lokali uzytkowych oraz konsekwentna polityka windykacji
naleznosci.

Zarzad na mocy ustawy z dnia 2 marca 2020r. o szczegdlnych rozwiazaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziatlaniem | zwalczaniem COVID-19,
wykorzystat mozliwo$é zwolnienia z oplat sktadek ZUS za 3 miesiace na laczng
kwote 39 347,22 zi.

W roku sprawozdawczym zadne z zadan zaplanowanych w Planie Remontowym nie
spelniato wymogéw okreslonych przez Konserwatora zabytkéw, a koniecznych do
spelnienia przez Inwestora, w tym wypadku Spéldzielnie, w celu uzyskania
dofinansowania.

W roku 2020 nie byly prowadzona remonty, ktore spetniatyby przestanki do skorzystania
z dofinansowan Unii Europejskiej takich jak: docieplenie budynkéw, modernizacja
instalacji grzewczych, budowa wind, itp.

Zarzad w latach 2019 i 2020 skorzystat z bezzwrotnej pomocy Paristwa tzw. de
minimis w celu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wlasnosé
Spotdzielni niektorych gruntéw, na ktérych posadowione sg budynki z lokalami
mieszkalnymi na taczna kwote 753 496,41 zt brutto (szczegoty w czesci ,,Czlonkowie
Spétdzielni, umtaszczenia lokali oraz stan prawny gruntow”).

Pomoc de minimis to specyficzny rodzaj wsparcia publicznego, obecny w wielu
programach, z ktérych moga skorzystac polscy przedsiebiorcy. Jego koncepcja wywodzi
sig z zatozenia, Zze wsparcie o stosunkowo niskiej (dla panstwa, niekoniecznie dla
przedsigbiorcy) wartosci nie jest w stanie naruszyé¢ konkurencji na rynku.

W rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013 w sprawie stosowania art. 107 i 108
traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis znajduje sig réwniez
informacja dotyczaca limitu pomocy de minimis, jakiej panstwo ma prawo udzielié
jednemu przedsigbiorcy. Zgodnie z przepisami nie moze ona przekroczyé 200 tys. euro
brutto w ciggu trzech kolejnych lat.

Spotdzielnia utrzymuje plynnosé finansowa, i obecnie nie istniejg zadne okolicznosci,
ktore wskazywalyby na zagrozenie kontynuowania jej dziatalnosci.



Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Powierzchnia uzytkowa bedaca wiasnoscig SBM ., Zoliborz" wynosi 4185,60m?
natomiast przeznaczona na wynajem odpfatny wynosi 3983,80m? (w tym 160,60 m?
pow. korytarzy). Z powierzchni tej korzystato $redniorocznie 50 firm.

W 2019 r. kwota wplywow z tytutu czynszu najmu wyniosta 2 130 988,38 zt netto.
Przychody z czynszu najmu tej powierzchni osiagnety w 2020r. kwote 1 994 981,85 zt
netto.

Z uwagi na bardzo trudna syluacje firm zwigzang z pandemia Covid-19 (zakaz
prowadzenia dziatalnoéci, liczne ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci) Zarzad
udzielit niezbednych/koniecznych upustéw skutkujgacych utrzymaniem najemcow w
zasobach SBM ,,Zoliborz”. Udzielono upustéw na taczna kwote 136 006,53 zi netto.
Stanowi to obnizenie wplywéw w stosunku do dobrego roku 2019 o ok. 6,4%.
Zapisy anekséw do umoéw formutujgce warunki upustow przewidujg zwrot czesci
wartosci upustéw w roku 2021 na kwote netto 64 093,84 zt.

Upustow udzielono migdzy innymi: dwém restauracjiom zajmujacym powierzchnig
podstawowa 234,90 m? i pomocnicza 108,20 m? firmie szkoleniowe] zajmujacej
powierzchnig podstawowa 418,80 m? i pomocnicza 111,50 m?, szkole zajmujacej 84 m?
i pomocnicza 58 m?, firmie informatycznej zajmujacej powierzchnig podstawowa 255
m? i pomocnicza 69,30 m?.

Uwzgledniajac przejéciowe pustostany procent powierzchni wynajetej w 2020 roku
ksztattowat sie na poziomie érednio 97,22%. Jest to bardzo wysoki wskaznik jesli
uwzgledni sie sytuacjg na rynku warszawskim, ktory charakteryzuje sie¢ w roku
sprawozdawczym rosnaca iloscig pustostandw, a co za tym idzie coraz szersza oferta
lokali uzytkowych i spadkiem cen najmu.

Saldo zadtuzenia lokali uzytkowych na koniec 2020r. wyniosto 89 833,41 zt brutto, co
stanowi okoto 44% Srednich obrotéw miesigcznych brutto na kontach lokali uzytkowych.

Pomimo wyjatkowego stanu zagrozenia gospodarki lokalami uzytkowymi, wypracowane
wysokie przychody z najmu lokali uzytkowych pozwolg réwniez w tym roku pokryé
niedobory na gospodarce lokalami mieszkaniowymi w kwocie 286 764,92 zt i
wypracowa¢ znaczacy zysk.

O pokryciu w/w niedoboréw i przeznaczeniu pozostatej czesci zysku zadecydujg,
Czlonkowie SBM ,,Zoliborz" w drodze glosowania.

W okresie sprawozdawczym rozwigzano 9 umoéw najmu z firmami: Biznes Edukator,
Amacom, Santander Bank, Effective Public Relations, Made Progress, Plejades,
Laurens Coster, Arcus Link, Apeiron, natomiast podpisano 10 uméw z nowymi
najemcami:

OMD Development — Pl. Inwalidow 10

Apeiron — Pl. Inwalidéw 10

Arcus Link — PI. Inwalidéw 10

Biznes Edukator — PI. Inwalidow 10

DI Serwis — PI. Inwalidéw 10

MFO — PI. Inwalidéw 10

. Laurens Coster — PI. Inwalidow 10

. Kancelaria Wielgosz i Wspélnicy — PI. Inwalidow 10

. — Pl Inwalidow 4/6/8

° Santander (bankomat) — PI. Inwalidow 4/6/8

Dla potrzeb najmu przeprowadzono naprawy i remonty lokali uz

sl prawy y lokali uzytkowych na kwote netto
Zarzad dazy do minimalizacji tego typu wydatkéw, ograniczajac sie do remontéw
absolutni_e niezbgdnych. W trakcie kadencji byta tez stosowana praktyka zawierania
pcro_zumreﬁ Z nowymi najemcami w celu podziatu kosztéw remontéw wynajmowanych
Iokqll. W niektdrych przypadkach Spétdzielnia nie wydatkowata $rodkéw finansowych
znajdujacych sig na naszym rachunku bankowym. Rozliczenie inwestycji w czesci
przypadajacej na Spotdzielnig nastepowalo poprzez zbilansowanie z przysziymi
przychodami z najmu danego lokalu. Tym samym byla to forma kredytowania tych
wydatkow Spotdzielni przez najemcow.

Na koniec 2020r. $rednie stawki z tytutu najmu za1m? wynosily netto:
dla powierzchni podstawowej — 56,06 zt,

dla powierzchni pomocniczej — 25,34 zi,

dla powierzchni typu piwnice, suteryny — 26,80 zt,

inne powierzchnie — 13,11 zi.

Roczne wplywy z dzierzawy powierzchni: dla stacji Polkomtela osiagnety 50 883,00 zt
netto, a dla stacji Netii 6 600,00 zt netto. Wplywy z najmu powierzchni reklamowej
wyniosty _1 678,00 zt netto, natomiast z tytulu funkcjonowania ogrédka
gastronomicznego w sezonie letnim pozyskali$my 2 000,00 zt netto. W skali roku
uzyskano z tych pozycji przychod 61 161,00 zi netto.

W ramach zawartych uméw najmu lokali uzytkowych uzyskano takze wplywy:
» ztytulu optaty za portiernig w budynku PI. Inwalidéw 10 w wysokosci
57 851,00 zi netto,

e ztytutu dzierzawy miejsc parkingowych w wysokosci 17 672,00 zt netto.

V\‘J’ypra!cowlane w ciagu kilku lat zasady gospodarki lokalami uzytkowymi zapewniaja
niezmiennie wysokie przychody z czynszu oraz wysoka rentowno$é wynajmu
powierzchni.

Za_trzgd nie dopuszcza do powstawania znaczacych pustostanéw, ktére trwalyby wiele
miesigcy, bezzwtocznie sa zamieszczane ogloszenia na odpowiednich portalach o
wynajmie zwolnionej powierzchni uzytkowej. W roku 2020 Zarzad nie korzystat przy
wynajmie z posrednictwa agencji nieruchomosci.

Do najmu powierzchni podstawowej sa przypisane powierzchnie pomocnicze o stawce
czynszu wynoszacej ok. 50% stawki podstawowe;j.

W_2020 roku przychody miesigczne z przypisania powierzchni pomocniczej do uméw
najmu wyniosty 14 207 z} miesiecznie netto.

Zarzad czyni starania o najem powierzchni substandardowych jak piwnice i suteryny po
stawce czynszu za 1m? zblizonej do czynszu za powierzchnie pomocnicza.

Tylko w grudniu 2020 r. miesigczny przychéd z tego tytutu wyniost 20 420,00 zt netto.

W ramach uméw najmu Spéldzielnia jest w posiadaniu kaucji w wysokosci 229.063,91


JanuszKorczak
Prostokąt


zl, ktére umieszczone na rachunkach bankowych przynosza przychody w postaci
odsetek bankowych.

Najemcy poza umownymi stawkami najmu czynszu ponoszg réwniez wszelkie optaty
eksploatacyjne.

Zarzad, przy akceptacji Rady Nadzorczej, zmienit sposéb finansowania kosztow
remontdw czesci wspdlnych budynkéw przez lokale uzytkowe bedace wiasnoscig
Spotdzielni znajdujace sie w danej nieruchomosci.

Od 01.01.2018 r. przychody z lokali uzytkowych sa obcigzone kosztem rownym 2 zi, a
od maja 2020 kosztem 0,50zt z m? powierzchni lokalu, kwota ta jest przekazywana na
Fundusz Remontowy danej posesji.

Remonty, modernizacje — wykonanie Planu remontowego za 2020 rok.

Na koniec 2020 roku $rodki finansowe Spoétdzielni zgromadzone na koncie funduszu
remontowego wynosity 2 079 588,21 zt.

Na przychody sktadaly sie nastepujace pozycje:

przeniesione na rok 2020 $rodki FR z roku 2019 - 1617 575,77 zt

odpis na FR z lokali mieszkalnych w 2020 r. - 205 441,80 zt

odpis na FR z lokali uzytkowych w 2020 r. - 5056215zt

zasilenie FR uchwata nr 5 z dnia 15.09.2020 r. Walnego
Zgromadzenia w kwocie

inne przychody (w tym odszkodowania od wykonawcow)

-415 247,43
- 257 507,82 zt.

Plan remontowy na rok 2020 przyjety przez Rade Nadzorcza (RN) uchwatg nr 6 z dnia
26.03.2020 r. przewidywat realizacje 52 zadan na kwote 762 900 zt.

Na wniosek Zarzadu uchwalg RN nr 14 z dnia 19.11.2020 r. zostata dokonana
korekta planu remontowego na 2020 r.

Plan po korekcie liczyt 51 zadan na sume 628 770 zt.

Sposrod prac remontowych ujetych w koricowym planie remontowym
wykonano 41 zadan na laczna kwotg 466 746,76 zi.

Dodatkowo, poza planem remontowym, w ramach remontow lokali uzytkowych (konto
49) wykonano remont tazienki w przyziemiu budynku PI. Inwalidéw 10 oraz lokalu nr 115
(U 3) réwniez w budynku PI. Inwalidéw 10.

Kompletne zestawienie zadan ujgtych w planie remontowym na 2020 r. wrazz
zakresem prac oraz informacja o realizacji znajduje sig w zamieszczonej ponizej
tabeli nr 1.

Nalezy przypomnieé, Ze dla wytonienia wykonawcow robot konsekwentnie stosowane
sq rézne formy przetargu zgodnie z, obowigzujacym w Spotdzielni, Regulaminem, co
skutkuje uzyskaniem mniejszych kosztow prac od planowanych.

Tab.1 Zadania ujete w planie remontowym na 2020 r.

L.p. Budynek Zadania ujete w Planie remontowym Informacja
o wykonaniu
1. Czyszczenie i zabezpieczenie czesci elewacii od
1 |Pl Inwalidow 4/6/8 | strony podwérza. Wykonano
2. Malowanie krat okiennych na parterze. Wykonano
3. Miejscowa naprawa purchli i oczyszczenie
powierzchni. Wykonano
4. Remont posadzki w $mietniku. Nie wykonano
5. lzolacja $cian piwnic od strony PI. Inwalidow. Wykonano
6. Wymiana 8 szt. zaworéw na kolektorach CO na
zawory kulowe. Wykonano
2 [Pl Inwalidow 10 | 1.Miejscowe naprawy tynku, cokolu z plytek. Nie wykonano
2. Malowanie krat okiennych w przyziemiu. Wykonano
3. Remont klatki schodowej z parteru do piwnicy. Wykonano
4, Naprawa odwodnienia podwarka. Wykonano
5. Likwidacja ,klatki” metalowej w narozniku budynku
i zabezpieczenie siatkg przeciw ptakom. Wykonano
6. Uszczelnienie przejs¢ w $cianach rozdzielni
elektrycznej oraz wymiana drzwi. Wykonano
7. Prace remontowe instalacji w wezle CO. Wykonano
8. Wymiana samozamykacza w drzwiach do
budynku. Wykonano
Al. Woj. Polskiego Przeniesione na
3 |12 1. Projekt remontu klatek schodowych. 2021r.
2. Wykonanie izolacji $ciany piwnicznej od strony ul. | Przeniesione na
Smiatej wraz z naprawa kanalizacji deszczowej. 2021r.
3. Rozdzielenie instalacji o$wietleniowej podwérza i
domofonu. Wykonano
4. Konserwacja okien i wymiana uszkodzonych
klamek. Wykonano
5. Wymiana naczynia rozszerzalnego w wezle CO. Wykonano
6. Montaz 8 szt. zawordw z glowicami na grzejnikach
na klatkach schodowych. Wykonano
7. Wymiana samozamykacza w furtce wej$ciowej na
posesje. Wykonano
Al. Woj. Polskiego | 1. Aktualizacja dokumentacji wraz z kosztorysem na
4 (13 ocieplenie $cian budynku. Wykonano
2. Remont kominéw. Nie wykonano
3. Wymiana kasety domofonowe] wraz z
okablowaniem | podtaczeniem do nowej centrali
zewnetrznej. Wykonano
5 | Mickiewicza 20 1.Prace remontowe czesci wspélnych piwnic. Wykonano
2. Montaz stojakow rowerowych. Wykonano
3. Wymiana zaworéw na kolektorach CO na zawory
kulowe. Wykonano
4. Wymiana kaset domofonowych wraz z
okablowaniem i podiaczeniem do nowej centrali| Wykonano
9 A
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zewnetrznej.
5. Naprawa uszkodzonego przykanalika. Wykonano
6. Ekspertyza techniczna dotyczaca spekan scian
piwnic w klatce schodowej nr 1 oraz elewacji. Wykonano
7. Ekspertyza techniczna dachu. Wykonano
1. Miejscowa likwidacja purchli, naprawa wywiewek
6 |Kozietulskiego 1 |kanalizacyjnych. Wykonano
2. Remont czgsci wspdinych piwnic. Wykonano
3. Projekt aranzacji podwérka wraz z elementami
matej architektury, nowg nawierzchnig oraz
rekultywacija zieleni. Wykonano
7 |Czarnieckiego 48 | 1. PotoZenie tynku na kominie. Wykonano
2. Wykonanie izolacji $cian piwnic od strony ogrodu
wraz z naprawg $cian, rozbiorkg i odtworzeniem
schoddw. Wykonano
8 |Czarnieckiego 55 |1. Montaz 180 kratek wentylacyjnych na kominach. [ Wykonano
2. Wykonanie wiaty rowerowej wraz z wykonaniem i
montazem stojakow rowerowych i rozbudows altany
$mietnikowe;j. Wykonano
3. Udroznienie przewodu wentylacyjnego w WC w
lokalu nr LU 1. Wykonano
1. Naprawa pokrycia fragmentu dachu oraz
Czarnieckiego montaz kratek w otworach wentylacyjnych
9 |61 kominéw. Wykonano
2. Uszczelnienie przewodu kominowego w lokalu
nr 4. Nie wykonano
1. Naprawa plytek na cokole oraz murku przy
10 |Krasinskiego 2A |schodach. Nie wykonano
2. Malowanie drzwi do rozdzielni i pomieszczenia
gospodarczego oraz 3 szt. tawek. Wykonano
Przeniesiono
3. Utozenie plytek w pomieszczeniu WC. na 2021r.
4. Przebudowa chodnika i wjazdu. Nie wykonano
5. Wymiana lamp zewnetrznych. Wykonano
6. Wykonanie ogrodzenia wydzielajacego wejscie
do lokalu uzytkowego wraz z wykonaniem
projektu. Wykonano
7. Wymiana odcinka instalacji wodociggowe;j
zasilajacej budynek Wykonano
8. Wymiana furtek wejsciowych oraz odnowienie | Wymieniono
podmurowki ogrodzenia. furtki
9. Udroznienie przewodu wentylacyjnego w
kuchni lokalu nr 15. Nie wykonano
Marymoncka
11 | 59A Malowanie bramy. » Wykonano
12 |PI. Stoneczny 11 | Nie planowano zadan remontowych.
10

Po zrealizowaniu przedstawionych w tabeli zadan na koniec grudnia 2020 r. stan
funduszu remontowego Spéidzielni zamykal sie kwotag 207958821 =zt
Szczegdlowe dane dotyczace $rodkéw finansowych z podziatem na poszczegdine
nieruchomosci znajduja sie w tabeli ponizej.

Tab. 2 Srodki funduszu remontowego posesji w 2020 r. (w zi).

Posesja Stan wyjsciowy Stan koricowy
01.01.2020 r. 31.12.2020 r.

Pl. Inwalidow 4/6/8 489 343,52 562 488,56
Pl. Inwalidow 10 16 912,17 43 060,14
Al. Wojska Polskiego 12 99 184,77 139 644,80
Al. Wojska Polskiego 13 90 390,15 94 299,01
Kozietulskiego 1 45 659,90 66 478,72
Czarnieckiego 48 39 295,67 30 204,06
Mickiewicza 20 393 461,73 668 437,48
Czarnieckiego 55 111 279,15 70 465,90
Czarnieckiego 61 69 155,95 72 361,08
. Krasinskiego 2A 261 215,41 300 158,65
Marymoncka 59 A - 563345 21 570,05
PI. Stoneczny 11 7 310,80 10 419,76
tacznie 1617 575,78 2 079 588,21

tacznie w ramach planu remontowego i eksploatacji oraz biezacych interwencji
wykonano 474 zadan. Statystyczne zestawienie wraz z podaniem konta ksiegowego, z
ktérego finansowano zadania przedstawiono ponizej w tabeli Nr 3.

Tab. 3 Zbiorcze zestawienie zadan w 2020 r. w zakresie remontéw, eksploatacji,
ustug biezacych, w tym usuwania usterek i awarii.

Konto! |Zadania [Zlecenia |[Umowy bl'i':;:gie Wykonanie

05 1 1 1

09 26 10 16 26

10 42 3 39 42

11 20 3 17 20

12 9 9 9

14 36 3 33 36

18 135 24 111 135
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21 10 2 8 10

29 2 1 1 2

49 202 12 2 8 20
FR/50/ 522 37 18 41
Razem 353 95 20 243 342

Drobne interwencje nie ujete w powyzszym zestawieniu to 132 przypadki.

Indeks 1. Numer i nazwa konta ksiggowego
05 - konserwacja instalacji gazowej

09 - Uslugi - instalacje CO, CW, ZW

10 - Uslugi - instalacje elektryczne

11 - Ustugi - bramy i furtki

12 - Uslugi - windy

14 - Uslugi - domofony

18 - Uslugi - naprawy biezace, pielegnacja zieleni
21 - Usltugi - naprawa dachu

29 - Pozostate koszty

49 - Naprawy i remonty lokale uzytkowe

50 - Odpis na FR lokale mieszkalne

Indeks 2. Zadania wielobranzowe w kontach 49 i 50 zrealizowane w ramach kilku
podstaw prawnych (np. umowa zasadnicza plus zlecenia branzowe).

Przyktady zlecen wyniktych z awarii lub zdarzen losowych:

1. Pl Inwalidow 4/6/8 — Wymiana zaworu burzowego w wezle cieplnym, wynajem
osuszaczy, odgrzybianie czesci wspolnych piwnic po awarii wodociggowej, usuwanie
graffiti z elewacji /2-krotnie/.

2. Pl Inwalidow 10 — Naprawa uszkodzonej bramy wjazdowej, montaZz izolacji
termicznej oraz zabezpieczenia antykorozyjnego rur cieplnych w pomieszczeniu boxoéw
piwnicznych, wynajem osuszaczy, odgrzybianie po zalaniu, usuwanie graffiti z elewacji
12 krotnie/.

3. Al. Wojska Polskiego 12 — wynajem osuszaczy, odgrzybianie po zalaniu piwnic,
projekt organizacji ruchu od Smiatej dot. naprawy uszkodzonej instalacji odptywowej.
4. Al. Wojska Polskiego 13 — naprawa przecieku dachu wraz z wymiang kosza i rynny
spustowej, rozdzielenie zasilania bramy wjazdowej od domofonu i o$wietlenia piwnic.
5. Mickiewicza 20 — wymiana uszkodzonej bramy garazowej, montaz oswietlenia
$mietnika, usuwanie graffiti z elewacji /2 krotnie/.

6. Kozietulskiego 1 — wymiana zuzytych wozkdéw jezdnych bramy wjazdowej,
usuwanie graffiti z elewacji.

7. Czarnieckiego 55 — wykonanie niezaleznego zasilania bramy wjazdowej, usuwanie
graffiti z elewacji /2 krotnie/.

Przyktady ustug biezacych:

1. Pl. Inwalidow 4/6/8 — mocowanie stojakow rowerowych do podioza.
2. Pl. Inwalidow 4/6/8 — wymiana 8 uszkodzonych klamek okiennych na klatkach
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schodowych.

3. Pl. Inwalidow 10 — impregnacja i malowanie fragmentu sufitu po zalaniu w korytarzu
gtownym.

4. Pl. Inwalidow 10 — zamalowanie graffiti na drzwiach wejsciowych do pomieszczenia
technicznego.

5. Pl. Inwalidow 10 — zakup i montaz 4 kratek wentylacyjnych do drzwi w przyziemiu.
6. Pl. Inwalidow 10, Krasinskiego 2 A — uzyskanie resursu 3 dzwigdw osobowych —
wymog prawny.

7. Al. Wojska Polskiego 12 — wylanie posadzki betonowej w pomieszczeniu
wodomiaru.

8. Mickiewicza 20 — malowanie skrzynek elektrycznych i gazowych od PI. Inwalidow —
graffiti.

9. Mickiewicza 20 — udroznienie zapchanego odptywu pod oknem od podworza.
10. Kozietulskiego 1 — wyposazenie drzwi wejsciowych w numeracje lokali.

11. Czarnieckiego 61 — uszczelnienie instalacji gazowe;.

12. Czarnieckiego 55 — zakup i montaz kratki parkingowej przy wiacie rowerowej.
13. Krasinskiego 2 A — malowanie Betondurem podtogi w ,rowerowni”.

14. Krasinskiego 2 A — uzupeinienie ubytkéw tynku i malowanie pomieszczen po
maszynowniach wind.

Plan remontowy na 2021 rok.

Plan remontowy na 2021 r. przewiduje realizacje 35 zadan na taczng sume 711 300 zt.
Szczegotowe informacje dotyczace zakresow prac wraz z szacunkowym kosztem robot
planowanym dla poszczegélnych posesji przedstawiono ponizej w kwotach netto:

Pl. Inwalidéw 4/6/8 — suma 119 200 zt

1. Remont czesci wspdlnych piwnic.

Remont posadzki w $mietniku.

Montaz zaworow termostatycznych oraz demontaz czesci grzejnikow.
Doprowadzenie nowego zasilania do domofonow.

Wymiana dwoch zaworéw burzowych.

Ekspertyza techniczna dotyczaca mozliwosci budowy szybdow windowych.

Do N

Pl. Inwalidéw 10 - suma 33 500 zt

Miejscowe naprawy tynku i cokotu z plytek.

Miejscowa naprawa dachu.

Wykonanie odwodnienia wraz ze studzienkg przy wejsciu od ul. Czarnieckiego.
Naprawa tynku na murze ogrodzeniowym przy wjezdzie na posesje.

Montaz elektrozaworow przy furtkach wejsciowych.

N IR

Wojska Polskiego 12 — suma 194 000 zt
1. Projekt remontu klatek schodowych.
2. Remont klatek schodowych.
3. Wykonanie izolacji $ciany piwnicznej od strony ul. Smiatej wraz z naprawa ka-
nalizacji deszczowej.

Mickiewicza 20 — suma 60 800 zt

1. Naprawa balkonow.
2. Projekt remontu dachu.
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3. Doprowadzenie nowego zasilania domofonu w klatce 3.

Kozietulskiego 1 — suma 23 800 zt
1. Ekspertyza wraz z koncepcjq architektoniczna dotyczaca mozliwosci wykona-
nia wind.
2. Wymiana domofonow.

Czarnieckiego 48 — suma 9 000 zt
1. Remont czesci pokrycia dachowego i montaz kratek wentylacyjnych na komi-
nach.
2. Wymiana drzwi do piwnicy od strony ogrodu.

Czarnieckiego 55 — suma 150 000 zt

1. Wymiana 8 szt. wywiewek kanalizacyjnych i naprawa komina.

2. lzolacja $cian piwnic wraz z remontem schodéw zewnetrznych do lokalu
uzytkowego.

Czarnieckiego 61 — suma 8 000 zt
1. Projekt remontu elewacji wraz z tarasem.

Krasinskiego 2A - suma 93 000 zt

Projekt remontu ocieplenia dachu.

Ulozenie plytek w pomieszczeniu WC.

Wymiana oswietlenia oraz malowanie posadzki w czesciach wspolnych piwnic.
Przebudowa chodnika przy wjezdzie na posesjg.

Remont podmuréwki ogrodzenia.

Przebudowa instalacji CW w wezle cieplnym. Wymiana zaworéw na pionach.
Wymiana zestawu hydroforowego.

Wymiana gléwnego filtra wody wraz z podtaczeniami.

arymoncka 59 A — suma 4 000 zt
Naprawa kominow i obrébek blacharskich na dachu.

Al NGO G

PI. Stoneczny 11 — suma 0 zt — Nie przewiduje sig zadnych prac.

Garaz PIl. Inwalidéw 4/6/8 — suma 0 zt — Nie przewiduje sig zadnych prac.

Garaz Mickiewicza 20 (trzystanowiskowy) — suma 0 zt — Nie przewiduje sig zadnych
prac.

Garaz Mickiewicza 20 (czterostanowiskowy) — suma 16 000 zt — Ekspertyza stanu
formalnego budynku garazowego.

Garaz Al. Wojska Polskiego 12 — suma 0 zt - Nie przewiduje sie¢ zadnych prac.
Garaz Czarnieckiego 55 — suma 0 zt — Nie przewiduje sig zadnych prac.

Czionkowie Spétdzielni, uwlaszczenia lokali oraz stan prawny gruntéw.

Nasza spotecznosé na koniec roku 2020 liczyla 288 czlonkow.
Od poczatku roku wykreslono 7 i przyjeto 7 osdb.

Wszystkie nieruchomosci zinwentaryzowane przez Spotdzielnie stanowig tgczng
powierzchnig catkowita 28 445,80m?, z czego 17 147,20 m* przeznaczone jest na
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cele mieszkalne (w tym powierzchnia mieszkalna uwtaszczona wynosi 6 486,60 m?)
oraz 4191,20 m? powierzchni na cele uzytkowe.

W zasobach naszych na koniec roku pozostalo do uwlaszczenia 148 lokali, w tym
mieszkalne i niemieszkalne i uzytkowe (ponizsze liczby nie zawierajg garazy):
* Czarnieckiego 55 — 24 lokale

Pl. Inwalidéw 4/6/8- 26 lokali

Al. Wojska Polskiego 12 - 9 lokali
Al. Wojska Polskiego 13 - 5 lokali
Pl. Stoneczny 11 — 1 lokal.

s Czarnieckiego 48 — 2 lokale
e Czarnieckiego 61 - 1 lokal
¢ Krasinskiego 2A - 12 lokali
o Kozietulskiego 1 - 5 lokali
e Marymoncka 59A - 11 lokali
« Mickiewicza 20 - 30 lokali
¢ Pl Inwalidéw 10 - 22 lokale
.

L ]
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W roku sprawozdawczym zioZzono 6 wnioskdw o przeniesienie wlasnosci lokali, w
tym dla budynku:

Czarnieckiego 55 — 1 wniosek

Kozietulskiego 1 — 1 wniosek

Mickiewicza 20 - 1wniosek

Pl. Inwalidéw 10 — 1 wniosek

Wojska Polskiego 12 — 2 wnioski

W roku 2020 zrealizowano 12 wnioskéw: 11 na Mickiewicza 20 i 1 na Wojska
Polskiego 12.

Gtowng przyczyng utrudnien w realizacji wnioskow s odmowy wydania
zaswiadczenia o samodzielnosci lokali przez Wydziatu Architektury w zwiazku ze
sprzecznoscig stanu istniejacego w lokalach z przepisami Prawa Budowlanego lub
posiadanymi przez ten wydziat dokumentami budowlanymi. Na fakt zmian w lokalach
nie miata i nie ma wpltywu Spoéldzielnia. Za wyjatkiem nielicznych lokali w budynku
Krasinskiego 2A, gdzie zmiany nastapity na etapie budowy budynku.

Wydziat Architektury w uzasadnieniach odmowy podnosi:

1. braku zgody Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego na dokonang w
danych lokalach przebudowe (np. kominki, $lepe kuchnie, wyburzone $ciany),

2. braku wymaganej prawem wentylacji w pomieszczeniach.

Spoldzielnia na biezaco podejmuje dziatania w celu wyeliminowania brakéw
zgtaszanych przez architekturg i informuje zainteresowanych wnioskodawcow, w
ktorych gestii lezg odpowiednie dziatania (np. legalizacja samowoli budowlanej).

W dniu 20 lipca 2018 r. uchwalono Ustawe, ktéra z dniem 1 stycznia 2019 r.
spowodowata z mocy prawa przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wiasnosci, urzedy byly zobowigzane do wystawienia whascicielom gruntu, tj.
Spotdzielni odpowiednich zaswiadczen. Czynnosci przewidziane przepisami
przedmiotowej ustawy zostaly podjete w stosunku do wszystkich  gruntow
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znajdujacych sie w zasobach SBM Zoliborz" oraz w stosunku do wszystkich ziozonych
wnioskéw podjeto czynnoéci formalne zmierzajgce do ich realizacji.

W 2019 r. otrzymali$my zaswiadczenia dla nastepujgcych posesiji:

e Czarnieckiego 55 -06.12.2019r.
¢ Czarnieckiego 61 - 14.06.2019r.
e Krasinskiego 2A -06.12.2019r.
o Kozietulskiego 1 - 13.06.2019r.
e Pl Inwalidow 4/6/8 - 09.05.2019r.
« Al Wojska Polskiego 12 -01.07.2019r.
¢ Pl Stoneczny 11 -25.06.2019r.

W roku 2020 zaswiadczenie o wiasnosci gruntu uzyskata nieruchomo$é Marymoncka
59A — 04.05.2020r.

Na dzien 31.12.2020 r. brak jest zaswiadczenia o wiasnosci gruntu dla budynku PI.
Inwalidéw 10.
Pozostale budynki stojg na gruntach z wczesniej uregulowanym prawem do wiasnosci.

W nawiazaniu do ww. ustawy z 20.07.2018 r. (w ktdrej to przeksztalcenie uzytkowania
wieczystego gruntu we wilasno$¢ wigze sig z koniecznoscig uiszczenia opfaty na
rzecz dotychczasowego wiasciciela gruntu i stanowi optate rowna optacie rocznej za
uzytkowanie wieczyste obowigzujacej w dniu 1 stycznia 2019 r. — oplata za
przeksztalcenie wnoszona bedzie przez 20 lat) Rada Miasta Stolecznego Warszawy
w dniu 20.12.2018 r. podjela uchwate o udzieleniu bonifikaty w wysokosci 98% (przy
jednorazowej oplacie za przeksztalcenie gruntu we wiasnosc).

W roku sprawozdawczym otrzymali$my zaswiadczenia z naliczeniami opfat
jednorazowych (po otrzymaniu bezzwrotnej pomocy de minimis) dla
nieruchomosci: Czarnieckiego 55 w kwocie 3697,77 zi, Krasinskiego 2A w kwocie
6385,13 zt oraz dla nieruchomosci Marymoncka 59 A w kwocie 2128,05 zt.

Pomoc de minimis na wniosek Zarzadu zostata nam przyznana w wysokos¢ tacznej
nie przekraczajgcej 200 000 EUR brutto dla gruntéw zwigzanych z dziatalnoscia lokali
uzytkowych w nieruchomosci przy ul. Krasinskiego 2A (w 2019r. - 591 970,40 zt
brutto), ul. Czarnieckiego 55 (w 2019r. - 77 676,80 zt brutto) oraz ul. Marymonckiej
59A (w 2020r - 83 849,21 zt brutto) w wysokos¢ tacznej tj. 753 496,41 zt brutto (co
stanowi tgcznie 175 144,21 EUR brutto ).

Sprawy roszczeniowe — grunty.

W zwigzku z pandemig Covid -19 i nieefektywna praca Biura Spraw Dekretowych
zadna ze spraw zwiazanych z uregulowaniem roszczen Spotdzielni nie zmienita
swojego statusu w stosunku do roku 2019 (zestawienie ponizej).

Ponaglenia i skargi kierowane do Dyrektora wiw Biura oraz Zastepcy Prezydenta m.st.
Warszawy - pozostaty bez odpowiedzi.
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Postgpowania w stosunku do gruntéw, do ktérych Spélidzielnia rosci sobie prawo. Sg
to:

¢ postepowanie w Biurze Spraw Dekretowych Urzedu m.st. Warszawy na podstawie
wniosku z dnia 06.08.2015 r. wystosowanego przez Zarzad wobec Skarbu
Panstwa o odszkodowanie za 568 m? dziatki gruntu polozonej przy ul.
Czarnieckiego 48 (odtaczonej Decyzja Naczelnika Dzielnicy Warszawa Wola z
dnia 23.04.1974 r. od dziatki bedacej przed Il wojng wlasnoscig Spotdzielni -
hipoteka nr 8780). Wystosowali§my kolejne 3 pisma ponaglajace w miesigcach:
IV, XIl 2018 r. z prosbg o definitywne rozpatrzenie naszego wniosku.

= postepowanie o przyznanie Spétdzielni odszkodowania za 83 m? gruntu (dawniej
nalezacego do nieruchomosci Czarnieckiego 55), odlaczonego od dziatki o
aktualnym numerze ewidencyjnym 76, obreb 7-01-11 i przylaczonej do
nieruchomosci Czarnieckiego 53.

* w sprawie nieruchomosci przy ul. Lisa Kuli 6 (dawna ul. Pochyta nr hip. 9383
dziatki nr 68 i 69) o zwrot Spotdzielni wywlaszczonej nieruchomoséci. Zarzad
wystapit z pismami do Biura Spraw Dekretowych (BSD) o weryfikacje i ponowne
wykonanie operatu szacunkowego (poprzedni opiewat na kwote 1 358 776,60
zt) uwzgledniajgcego nie ujete do tej pory obcigzenia takie jak: lokatorzy
kwaterunkowi, stan techniczny budynku, itp. Urzad przedstawit operat na kwote:

1. warto$¢ rynkowg nieruchomosci hipotecznej (obydwie dziatki gruntu)
zabudowanej budynkiem mieszkalnym 2z uwzglednieniem obcigZenia
obligatoryjnym prawem najmu na kwotg 5 548 000 zl,

2. wartosc rynkowg nieruchomosci budynkowej - 3 010 000 zt,
3. wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej — 2 538 000 zt.

W mysl obowigzujacych przepisow (art. 214a ust. 3 ustawy z dnia 21.08.1997 . o
gospodarce nieruchomosciami objgtej roszczeniem dekretowym), gdy wartosé
nieruchomosci budynkowe] wybudowanej przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego (nasz przypadek) jest wyzsza od wartosci
nieruchomosci gruntowej (co ma miejsce), wnioskodawcy/Spoidzielni nie
przystuguje zwrot wnioskowanej nieruchomosci nawet za odptata.

Przystuguje natomiast odszkodowanie, o ktére Spdldzielnia moze ubiegac sie po
zakonczeniu decyzjg BSD toczacego sig o roszczenie postepowania.

W tej sytuacji Spoétdzielnia wnosi do BSD o zakoriczenie postepowania i wydanie
ostateczne] decyzji w sprawie warunkdéw zwrotu nieruchomosci lub odmowy.
Pomimo licznych ponaglen pisemnych, wezwan do wyjasnienia braku dziatan BSD,
podania przyczyny przeszkody zakonczenia postepowania przez Urzad Biura
Spraw Dekretowego nie przynoszacych rezultatow, postepowanie jest nadal toku.

* postgpowanie w sprawie uniemozliwienia rozpatrzenia wniosku przez Wydz.
Nieruchomosci dla Dzielnicy Zoliborz przeksztalcenia prawa dzierzawy (wniosek
Spotdzielni z 30.12.1998 r.) w prawo do uzytkowania wieczystego gruntu
usytuowanego pod adresem Pl. Inwalidow 4/6/8 (nr 245 z obrebu 7-01-15) o
powierzchni 973 m? zajmowanego przez garaze, miejsca postojowe i altane
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$mietnikowg wobec toczacego sie w BSD postepowania roszczeniowego oséb
trzecich do czesci tego gruntu o pow. 265 m?, nr. Hip. 8859 jest wstrzymane do
momentu zakonczenia postgpowania roszczeniowego.

Sprawy sadowe i inne sporne:

Podczas sprawozdawania, w zwigzku z przepisami RODO, w punkcie tym nie moga
sie znalezé dane dajace podstawy do identyfikacji danych osobowych. W zwigzku z
powyzszym w tekscie nie moga pojawic sig ani nazwiska, ani numery sygnatur spraw,
co sprawia, ze przekazywane Czlonkom ponizsze informacje majg charakter jedynie
pogladowy na ilos¢ spraw i ich przedmiot.

1.

Czlonek przeciwko SBM ,Zoliborz" — postgpowanie przed SR Warszawa Zoliborz
pozew cztonka Spotdzielni o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli (dot.
ustanowienia odrebnej wtasnosci garazu potozonego przy ul. Mickiewicza 20 w
Warszawie).Postepowanie zawieszone do czasu zakonczenia postepowan
sgdowych o stwierdzenie niewaznosci badz uchylenie uchwaly Zarzadu nr
21/2016 (dot. uchwaty ,uwtaszczeniowej" Mickiewicza 20). Sprawa w toku.

. Z inicjatywy SBM ,Zoliborz" - postepowanie przed WSA (skarga na decyzje

MWINB dot. nakazu rozbiorki altany na Wojska Polskiego 11) postgpowanie
zostato zakonczone ze skutkiem negatywnym dla Spoétdzielni w roku 2019 (Wyrok
WSA uchylajacy obie decyzje MWINB i PINB zaskarzony).

. SBM ,Zoliborz" jako uczestnik postgpowania o stwierdzenie nabycia praw do

spadku po osobie zmartej (Mickiewicza 20) — postepowanie przed Sadem
Rejonowym dla Warszawy Zoliborza. W dniu 22.08.2019 r. Sad wydat
postanowienie ustalajace krag spadkobiercow po zmartej. Postanowienie jest
prawomocne. W 2020 r. w zwigzku ze s$miercig kolejnego spadkobiercy
przeprowadzono ponowne postepowanie spadkowe. Aktualnie  krag
spadkobiercow jest ustalony. W toku ustalenie z petnomocnikiem diuznika
warunkow sptaty zadluzenia na lokalu w kwocie 63 233,47 zt.

. Wspblnota Mieszkaniowa Mickiewicza 18D przeciwko SBM Zoliborz — pozew

Wsp6lnoty o naruszenie posiadania, SR dla Warszawy Zoliborza. W dniu 30 maja
2019 r. Sad | instancji uznal powodztwo. Wyrok zostat zaskarzony przez
Spotdzielnie do Sadu Okregowego w W-wie (apelacja z dnia 30.07.2019 r.) Sad Il
instanciji, do ktérej odwotata sig Spotdzielnia podtrzymat wyrok | instancji w mocy.
Wobec powyzszego zostat przywrocony przejazd dla wiascicieli budynku
Mickiewicza 18 D przez posesje Mickiewicza 20.

. Postepowanie z udzialem SBM Zoliborz — postepowanie w | Instancji prowadzone

przed Wojew6dzkim Sadem Administracyjnym ze skargi (dotyczy nakazu rozbiérki
balkonu w budynku przy Al. Wojska Polskiego 13).

. Wyrokiem z dnia 29.08.2018 r. oddalit skarge. Postgpowanie w roku 2019 toczy

sig przed Il instancjg — Naczelnym Sadem Administracyjnym, na skutek skargi
kasacyjnej. Rok 2020 skarge oddalono.
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7. Pozew Dwoch czlonkéw Spoltdzielni przeciwko SBM ,,Zoliborz” o zobowigzanie
do zlozenia oswiadczenia woli (przeniesienie praw do garazy na Czarnieckiego
55) — postgpowanie prowadzone przed SR dla W-wy Zoliborza. W dniu 24.01.2020
r. Sad | instancji wydat wyrok oddalajacy powédztwo. Jedna z Czionkin odwotata
sig od tego wyroku. Sad |l instancji utrzymat w mocy Wyrok Sadu | instancji
korzystnie dla Spotdzielni. Wyrok jest prawomocny.

Postepowania eqgzekucyjne:

1. Whniosek SBM ,Zoliborz" o wyznaczenie kuratora dla, nieznanej z miejsca pobytu,
zadtuzonej bylej najemczyni lokalu uzytkowego na kwote 10 233,94 zi. Kurator
wyznaczony. Postgpowanie egzekucyjne w toku.

2. SBM ,Zoliborz" p-ko osobie fizycznej o nadanie klauzuli wykonalnosci na tytut
wykonawczy wobec przejécia praw i obowigzkéw tj. nakaz zaplaty wydany
pierwotnie na poprzednika prawnego, postgpowanie prowadzone przed SR
Warszawa Zoliborz, wniosek Spoétdzielni z dnia 22.10.2019 r. Nakaz zaptaty
wydany. Sprawa skierowana do komornika. Egzekucja w toku.

3. SBM ,Zoliborz" o wydanie nakazu zaptaty z tytulu zaleglosci w optatach
czynszowych. W dniu 30.10.2019 r. Sad uwzglednit w calosci powddztwo
Spotdzielni i wydat nakaz zaplaty. Powddka nie odwotata sie od orzeczenia. W
styczniu 2020 r. zlozono wniosek o przestanie Nakazu zaplaty wraz z klauzulg
wykonalnosci. Postepowanie egzekucyjne w toku.

Realizacja wnioskow, zalecen, zobowiagzan i Uchwatl RN:

W roku sprawozdawczym Rada Nadzorcza:
1. wystapita z dwoma pisemnymi wnioskami do Zarzadu:

a) zdnia 19.11.2020 r. (zalecenie) w sprawie:

e przekazania pisemnego raportu o podjetych dzialaniach (w tym
korespondencji) dotyczacej zalania piwnic oraz stanu technicznego
nieruchomosci Wojska Polskiego 12,

e przekazania w formie pisemnej zalecen lustratora (kserokopia) dot.
Regulaminu Rady Nadzorczej par. 13, ust. 5, par.14 ust. 9 pkt b, f,

s przekazania pisemnego raportu o podjetych dziataniach w sprawie
Wojska Polskiego 13 (w tym kserokopii korespondencji, uchwaty WZC),

* uzupelnienia strony internetowej SBM ,,Zoliborz" o uchwaty Zarzadu
podijete po wrzesniu 2020 r., poprawienie blednej daty podjecia uchwaty
w sprawie Regulaminu RN - zalecenia wykonano.

b) z dnia 22.11.2020 r. (zobowigzanie) o wystapienie do Czlonka Spoétdzielni o
naprawg okien potaciowych w celu zapobiezenia dalszego dewastowania
dachu. Przez wzglad na zlozono$¢ sprawy i trwajacym postepowaniem w
Powiatowym Nadzorze Budowlanym, Zarzad prowadzi rozmowy z Czlonkami,
zmierzajacymi do polubownego zakonczenia sporu.

2. podjeta 17 Uchwat z czego 12 podlegato realizacji / wdrozeniu przez Zarzad
(tabela ponizej).
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Uchwaly Rady Nadzorczej SBM ,Zoliborz"

podjete w roku 2020 podlegajace realizacji przez Zarzad Spotdzielni.

Nr uchwaty/data

Przedmiot Uchwaty

Realizacja

3/27-02-2020

w sprawie uchwalenia Regulaminu tworzenia i
wykorzystania funduszu remontowego w SBM
WZoliborz"

wdrozono

4/27-02-2020

w sprawie przyjecia Regulaminu rozliczania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
w SBM ,Zoliborz",

wdrozono

6/26-03-2020

w sprawie przyjecie Planu Remontowego na rok
2020.

wdrozono

7/26-03-2020

w sprawie przyjecia Planu Gospodarczego na
rok 2020.

wdrozono

10/23-04-2020

w sprawie przyjecia Korekty Planu Gospodar-
czego na rok 2020.

wdrozono

11/07-05-2020

w sprawie rozwigzan przyjetych w stosunku do
organizacji pracy czionkow Zarzadu, a zwigza-
nych z zapobieganiem przeciwdziataniem i zwal-
czaniem COVID-19.

wdrozono

12/18-06-2020

w sprawie wynagrodzenia dla Cztonkéw Rady
Nadzorczej za udziat w posiedzeniach RN.

wdrozono

13/21-07-2020

w sprawie organizacji WZC SBM ,Zoliborz" za
rok 2019.

‘zrealizowano

14/19-11-2020

w sprawie wprowadzenia korekty do Planu Re-
montowego SBM ,Zoliborz" na rok 2020 i za-
twierdzenia Planu Remontowego wraz z ko-
rektg.

zrealizowano
szczegoly od
str.8

10

15/19-11-2020

w sprawie drugiej Korekty Planu Gospedarczego
na rok 2020

zrealizowano

11

16/24-11-2020

w sprawie przyjecia metody ustalenia optat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz
ich wysokosci dla lokali w nieruchomosci, na kto-
rej zamieszkujg mieszkancy, a powstaja odpady
komunalne.

uchylono

12

17/17-12-2020

w sprawie uchylenia uchwaty nr 16/2020 z dnia
24.11.2020r. w sprawie przyjecia metody ustale-
nia optat za gospodarowanie odpadami komu-
nalnymi oraz ich wysokosci dla lokali w nierucho-
mosci, na ktérej zamieszkujg mieszkancy, a po-

wstajg odpady komunalne.

wdrozono
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Realizacja wnioskéw Czlonkéw z Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
w roku 2020.

1) Wniosek 1

O treéci: wprowadzi¢ do Statutu Spotdzielni oraz Regulaminu Rady Nadzorczej i
Regulaminu Zarzadu zapisu w jednolitym brzmieniu:

.Zmiana funkcji lokalu, w szczegdlnosci w funkcje ustugowa kazdorazowo i
obligatoryjnie wymaga uzyskania przez Zarzad opinii mieszkancéw budynku w
sprawie ucigzliwosci planowanych do prowadzenia ustug.”

Whiosek czlonka zostanie zrealizowany poprzez opracowanie odpowiedniej
zmiany do najwyzszego akitu wewnetrznego Spétdzielni tj. do Statutu Spdldzielni
(par. 42).

Tres¢ zostanie opracowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i bedzie
przewidywata, iz Zarzad Spotdzielni bedzie mogt wyrazi¢ zgode na zmiane
(wnioskowana) funkcji lokalu stanowigcego ograniczone prawo rzeczowe
(spoldzielcze wiasnosciowe prawo) po uzyskaniu zgody czlonkéw Spéldzielni z
danej nieruchomosci.

Zmiany do Statutu wprowadzane sg przez podjecie uchwaly przez WZC.

2) Wniosek nr 2

O tresci: ,Wprowadzenie przepisu umoZliwiajacego czlonkom (na ich zyczenie),
ktérzy podajg swodj adres korespondencyjny spoza budynkéw mieszkalnych
Spotdzielni, umozliwiajacy otrzymywanie korespondenciji wytacznie drogg mailowa,
Zz pominigciem drogi pocztowej (papierowej), z odpowiednim potwierdzeniem
otrzymania tej korespondencji. Wydaje mi sig, ze korespondencja papierowa jest
w dzisiejszych czasach niepotrzebnym wydatkiem”.

Whiosek Cztonka nie moze zostaé zrealizowany, albowiem obowiazujacej
przepisy prawa, w tym RODO, nie pozwalajg na to, aby kazda korespondencja
wysylana do Cztonkéw mogia by¢ dostarczana wylacznie drogg mailowg z
pominigciem drogi pocztowej.

Jednoczesnie jednak Zarzad zauwaza, iz czesciowa realizacja intencji czlonka
moze zostac¢ zrealizowana z chwilg wejscia w Zycie przepisow ustawy z dnia
18.11.2020r. o dorgczeniach elektronicznych, w zakresie w jakim bedzie ona miata
zastosowanie do spéldzielni mieszkaniowych i zgromadzeniu funduszy na ten cel.

3) Whniosek nr 3

O tresci: ,,NWZC zobowiazuje Zarzad Spotdzielni do zgloszenia na najblizsze
WZC zmiany w statucie Spétdzielni polegajacej na przypisaniu WZC kompetencii
do ustalania wynagrodzenia za udziat w posiedzeniach Rady Nadzorczej dla jej
czlonkdw.

Jest to niezgodne z powszechnie obowigzujacymi normami oraz Kodeksem
Dobrych Praktyk, ktére wskazuja, Ze Zaden organ nie powinien przyznawac sobie
praw, w tym ustala¢ swojej gratyfikacji finansowej. Kompetencja ta powinna by¢
przypisana WZC Spoéidzielni. Wymaga to zmian par. 58 Statutu. Obecnie na
podstawie uchwaty RN nr 17 z dnia 29.11.2018 r. wyptacane jest wynagrodzenie
w formie miesigcznego ryczaltu, ktéry wynosi dla Przewodniczacego 1.200 zt
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netto, dla wiceprzewodniczacego — 500 zt netto, dla Czionkéw RN — 500 zt netto.
Osoba sporzadzajaca protokot z posiedzenia otrzymuje dodatkowo 600 zt netto.
W skali roku koszty te wynoszg ok. 60.000 zi. Zmiana taka wesztaby od nowej
kadencji RN."

Whniosek czionka zostanie zrealizowany poprzez opracowanie odpowiednigj
zmiany do Statutu Spotdzielni (par.58) przewidujacej zasade, iz wynagrodzenie
Rady Nadzorczej bedzie ustalane:

a) przez Rade w drodze uchwaly na dang kadencig RN,

b) przy uwzglednieniu zasad opisanych w Statucie tj. iz wynagrodzenie
miesigczne Przewodniczacego RN nie bedzie moglo byt wyzsze 40%
minimalnego wynagrodzenia brutto, wynagrodzenie miesigczne
wiceprzewodniczacego i sekretarza nie bedzie mogto by¢ wyzsze niz 30%, a
pozostatych czlonkéw RN nie bedzie moglo by¢ wyzsze niz 20% minimalnego
wynagrodzenia brutto.

Zmiany do Statutu wprowadzane sa przez podjecie uchwaty przez WZC.

4) Wniosek nr 4

O tresci: ,Aby czlonkowie Zarzadu, RN oraz osoby zwiazane stosunkiem pracy ze
spoldzielnig, ze wzgledu na nieograniczony dostep do wszelkich informacii, byty
wylaczone jako oferenci w procedurach przetargowych, zaréwno dotyczacych
zbycia lokali i ich wynajecia oraz $wiadczenia ustug na rzecz Spoldzielni.
Ograniczenie to winno obowigzywac przez cale kadencje, jak i dwa lata po jej
zakonczeniu. Osoby petniace wyzej wymienione funkcje nie powinny wchodzic w
zadne relacje ze spoldzielnig umozliwiajace czerpanie korzyéci oraz dajgce
przywileje wynikajace z dostepu do informacji. Nie podjgcie tej uchwaty moze
powodowaé nieprzejrzystos¢ i nieetycznosé procedur przetargowych.”.

Sugerowane przez Czionka rozwiazanie tj. podjecie uchwaty wylaczajacej
czlonkéw Zarzadow i Rady Nadzorczej od wszelkich procedur przetargowych
odbywajacych sie w Spotdzielni (na najem lokali, na ustugi, a takze na zbywanie
oraz nabywanie lokali) nie mozZe =zosta¢ zrealizowany, albowiem takie
bezwzgledne zakazy stanowi¢ beda naruszenie praw réwnosci Cztonkow
spotdzielni, w tym cztonkow organow.

Wychodzac jednak naprzeciw intencjom Czionka Spoétdzielni - Zarzad Spotdzielni
wraz z Radg Nadzorcza podejma starania, aby opracowac odpowiednie procedury
czy regulaminy, ktdrych celem bedzie uregulowanie w sposéb transparenty i nie
budzacy watpliwosci:

- zasad nabywania i zbywania lokali potoZzonych w zasobach Spéfdzielni , w tym
udziatu w tych w czynnosciach czlonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

oraz

- zasad wynajmowania lokali potozonych w zasobach Spéldzielni, w tym udziatu w
tych czynnosciach czlonkéw Zarzadu oraz pracownikow Spotdzielni.

22

Realizaja wnioskéw polustracyjnych.

W roku sprawozdawczym odbyta sie Lustracja Spétdzielni za lata 2017-2019.

Zarzad przedstawit Panstwu zalecenia listu polustracyjnego w sprawozdaniu Zarzadu
przestanym w roku 2020.

Dla przypomnienia.

Krajowa Rada Spoldzielcza przediozyla SBM ,Zoliborz" do realizacji nastepujace
whnioski polustracyjne:

1.Przestrzegac terminu zgloszen zmian w Krajowym Rejestrze Sadowym zgodnie z
art. 22 ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym z dnia 20.08.1997 r.

2.Dostosowac Regulamin Rady Nadzorczej do obowigzujgcych przepisow prawa.

3.Urealni¢ oplaty eksploatacyjne na poszczegdine nieruchomosci w oparciu o
faktycznie ponoszone koszty utrzymania.

4. Terminowo wnosi¢ skladki na rzecz Krajowej Rady Spdéldzielcze;.

Zarzad przestrzega zalecen z pkt. 1 i 4. Wdrozyt dziatania na rzecz realizacji pkt. 3.
Zalecenia z punktu 2 sg w trakcie realizacji — Rada Nadzorcza we wspolpracy z
kancelarig Prawng opracowuje oczekiwane zmiany.

Sprawy rézne:

1. Zarzad sukcesywnie kontynuuje pielegnacje drzew i krzewow oraz terenow
zielonych. W roku sprawozdawczym:
s po diugotrwatym poszukiwaniu wspoéiwtascicieli odpowiedzialnych za posesje
Czarnieckiego 57 (KW nr WA1M/00075446/8) na wniosek Przedstawicielstwa
wystapiono do Wydziatu Nieruchomosci Dzielnicy Zoliborz m.st. Warszawy i 0s6b
fizycznych wspotwtascicieli wiw nieruchomosci o przycigcie pielegnacyjne drzew, w
tym topoli, na w/w posesji zagrazajacej bezpieczenstwu mieszkancow budynku
Czarnieckiego 55 i mieniu Czlonkdw oraz Spoldzielni. Sprawa w toku,
+ dla kasztanowca na posesiji pl. Inwalidow 4/6/8 wykonano cigcia pielegnacyjne
korony i wzmocnienie pasami Kobra konaréw drzewa zgodnie z analizg
dendrologiczna okreslajaca zakres prac pielegnacyjnych.
e nasadzono rosliny jednoroczne (kwiaty) na wszystkich posesjach Spoétdzielni.
* wykonano przycigcie pielegnacyjne krzewow na posesji Mickiewicza 20.
e wykonano prace w nieruchomosci przy ul. Krasinskiego 2A - przycigcie
zywoptotu od strony ul. Krasinskiego.

2. W roku sprawozdawczym systematycznie przeprowadzano dezynfekcje czesci
wspolnych przeciwdziatajaca rozprzestrzenianiu sig pandemii Covid-19.
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