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I. Informacje bazowe o funkcjonowaniu Zarzadu, Biura i Spéldzielni.

W roku sprawozdawczym 2014 odbyty sie nastepujace Walne Zgromadzenia:
- Walne Zgromadzenie Cztonkéw - 17.06. i jego kontynuacja w dniu 27.06.,
- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Czlonkéw — 20.11.14.

Zarzad Spotdzielni poprzedniej kadencji, w okresie od 1 stycznia 2014 r. do 17
czerwca 2014 r., dzialat w piecioosobowym sktadzie: Bogustaw Kamola
sprawujacy funkcje Prezesa Zarzadu, Maria Stowikowska sprawujaca funkcje
Wiceprezesa Zarzadu, oraz Jozef Menes, Roman Kaczor, Anna Vogtt
sprawujacy funkcje cztonkdéw Zarzadu.

W tym czasie odbylo si¢ tacznie 11 posiedzen Zarzadu, na ktérych podjeto 62
uchwaly w sprawach zastrzezonych do kompetencji Zarzgdu i w sprawach
zwigzanych z biezaca dziatalnoscig Spétdzielni.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Czlonkéw w dniu 17 czerwca 2014 r.
powotato do Zarzadu nowej kadencji Beate Stykowska na stanowisko Prezesa
Zarzadu, Janusza Korczaka na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu oraz Jozefa
Menesa na stanowisko Czlonka Zarzadu. Kontynuowane po przerwie w dniu 27
czerwca 2014 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Cztonkéw dokonato wyboru
uzupetniajacego dwoch czlonkéw Zarzadu w osobach Romana Kaczora i
Michata Wojtaszka.

W okresie od 17 czerwca 2014 r. do konca 2014 r. odbylo sie tacznie 12
posiedzen Zarzadu. W tym okresie podjeto 31 uchwal w sprawach
zastrzezonych do kompetencji Zarzadu i w sprawach zwigzanych z biezaca
dziatalnos$cia Spoétdzielni.

Podzial czynnosci pomiedzy czlonkami Zarzadu nastapit na pierwszym
posiedzeniu Zarzadu. Rada Nadzorcza wyrazila aprobate dla zaproponowanego
podziatu wyrazona podpisaniem umoéw z odpowiednimi zakresami obowigzkow.

Wynagrodzenie i wymiar zatrudnienia Zarzadu ( Prezes- 1etat, Wiceprezes -0,75
etatu, Cztonkowie Zarzadu — umowa zlecenie, Sekretarz — diety za
wykonywanie swoich obowiazkoéw) nie ulegly zmianie w stosunku do roku
2013.

Ze skutkiem na dzien 1 listopada 2014 roku swoj mandat ztozyt p. Roman
Kaczor.

Od tego dnia Zarzad pracuje w czteroosobowym sktadzie a nadzor nad pracami
remontowymi tymczasowo przejeta Prezes Zarzadu.
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W celu zapewnienia prawidlowego dziatania Spétdzielni w zakresie planowania
i wykonania remontéw Zarzad rozpoczat dziatania majace na celu zatrudnienie
osoby z odpowiednimi kwalifikacjami.

Nowo powotany Zarzad utrzymat na dotychczasowym poziomie ilo$é oséb
zatrudnionych oraz z nami wspotpracujgcych.

W okresie od 01.01. do 05.11.14 zatrudnionych bylo: na petnym etacie 7 oséb,
na 0,75 etatu jedna osoba, na umowe zlecenie 8 0sdb.

W zwiazku z planowang zmiang personalna Inspektora Nadzoru Budowlanego
od listopada 2014 roku Zarzad zatrudnit na umowe zlecenie nowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego.

Liczba cztonkéw naszej spotdzielni w styczniu 2014 roku wynosita 307 a na
koniec roku sprawozdawczego 290. Spadek ten spowodowany jest dzialaniem
obecnego Zarzadu zmierzajacego do porzadkowania spraw cztonkowskich tak,
aby byly one zgodne z zapisami Statutu w tym zapiséw par 21.

W wyniku tego dzialania z rejestru cztonkéw zostato wykreslonych 17 0séb nie
spetniajacych kryteriéw statutowych.

W dniu 20.11. na wniosek Rady Nadzorczej odbyto sie Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Czlonkéw SBM Zoliborz, poswiecone sposobowi rozliczenia
pierwszej optaty poniesionej przez Spoéidzielnie z tytulu nabycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Warszawie przy ul.
Czarnieckiego 55 o powierzchni 250 mkw. oznaczonego w obrebie 7-01-11 jako
dziatka ewid. Nr 75, uregulowanego w KW nr WA 1M/00024296/9.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Uchwata nr 1/2014 wyrazito zgode aby
w/w oplata w kwocie 260967,56 zt zostata pokryta z majgtku wspdlnego
Spoétdzielni.

II. Remonty

W roku sprawozdawczym dysponowaliSmy na remonty kwotg w wysokosci
1 469 927 zi.

Z uchwalonego w dniu 15.05.2014 planu remontowego zrealizowalismy prace
za kwote 1031 129 zi, w tym remont elewacji zewnetrznej w budynku pl.
Inwalidéw 4/6/8, elewacji budynku Kozietulskiego 1, malowanie klatki
schodowej al. Wojska Polskiego 13, wymiana rynien i rur spustowych,
renowacja schodow w budynku Czarnieckiego 61.

Zarzad napotkal powazne problemy podczas realizacji remontu elewacji
budynku Kozietulskiego 1 wykonywanej przez firme Spektrum Piotr
Szymanski.




O ich skali swiadcza liczne usterki opisane w protokole odbioru koncowego
prac.

W zwiazku z powyzszym Zarzad do czasu (przewidzianego na 31.05.15)
usuniecia wszelkich wad/usterek wstrzymat wyptate kwoty umownej w
wysokosci 117 895 zt.

Nadal na realizacje przewidzianego w ostatnich dwoch latach remontu oczekuje
budynek al. Wojska Polskiego 13. Pace nie mogly by¢ wykonane ze wzgledu na
protesty wiasciciela nieruchomosci Wojska Polskiego 11, ktéry podnosit
niewlasciwe usytuowanie naszego budynku na dzialce. Postepowanie
wyjasniajace nadal trwa.

Poza planem remontowym w zwigzku z zaistniala koniecznoscia zrealizowano:

- wykonanie obrdbek blacharskich i tynkowanie komindéw al. Wojska Polskiego
12,

- wykonanie obrébek blacharskich i tynkowanie kominéw Czarnieckiego 55,

- wykonanie opaski wokdt budynku Krasinskiego 2A.

II. Finanse Spoldzielni

Szczegbdlowe sprawozdanie finansowe naszej spotdzielni za rok sprawozdawczy
przedstawi Walnemu zgromadzeniu Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej, to
tez Zarzad ogranicza si¢ jedynie do przedstawienia i podkreSlenia spraw
najwazniejszych.

Wynik za rok 2014 zamyka si¢ dodatnim wynikiem w kwocie 335 410,21 zt.
Jest on poréwnywalny z rokiem poprzednim 2013 cho¢ o 7,1% mniejszy (4.
25636 zt) .

Przyczyna takiego stanu byla spora rotacja firm najmujacych lokale uzytkowe o

duzych powierzchniach, w nastepstwie czego zmniejszyt sie catkowity przychod
Spotdzielni o 247 000zt

Zarzad majac swiadomo$¢ mniejszych przychodow zwrocit szczegdlng uwagg
na koszty dziatalnosci Spotdzielni. Scisty nadzér zaowocowat ich obnizeniem o
180 000 zt w stosunku do 2013 r. ZwracaliSmy szczeg6lng uwage na state
comiesieczne wydatki, czes$¢ z nich udato si¢ obnizy¢.

Utrzymanie 4 osobowego skladu Zarzad pozwolito rowniez na poczynienie
oszczednosci w wydatkach.

Dzieki takim zabiegom wynik koficowy SBM Zoliborz zmalat o0 7,1% w
stosunku do spadku przychodu o 12%.

Stan gotowki Spétdzielni na koniec 2014r. wynidst 1 978 132,00 zi.
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Zasoby finansowe SBM s o 10% nizsze w stosunku do roku ubiegtego. Nalezy
jednak pamietaé, ze zaplacilismy w catosci 100% za duzy remont pl. Inwalidéw
4/6/8 1 w 67% za remont elewacji budynku K021etulsk1eg0 1.

Srodki stanowiace rezerwe finansowa naszej Spotdzielni sa rozlokowane w
kilku bankach o dobrej reputacji. Pomimo drastycznie niskiego oprocentowania
lokat bankowych uzyskalismy przychdd z odsetek w kwocie 50 000 zi.
Zaleglosci na 31.12.2014r. wyniosty dla lokali mieszkalnych 83 524,89 zl, przy
okazji jak zwykle apelujemy do mieszkancéw Spoétdzielni o wplacanie czynszu
w terminie.

Zalegtosci dla lokali uzytkowych wyniosty 71 934,22 z}, uznajemy to za dobry

wynik.

Z analizy bilansu wynika, ze w 2014 r. niedobdr na lokalach mieszkalnych
wyniost - 425 320,14 zl. strata ta, tak jak co roku zostata pokryta z wplywoéw za
lokale uzytkowe, dzieki temu nie musimy podnosié czynszu.

Ponadto informujemy, ze niewykorzystana kwota z funduszu remontowego
zasili go w nastepnym roku.

Dobra sytuacja finansowa to efekt nadzoru nad kosztami i zabieganie o najem
lokali uzytkowych, a takze konsekwentna polityka windykacji naleznosci.
Spotdzielnia jest w dobrej kondycji finansowej i utrzymuje ptynno$¢ finansowa.

Zarzad, w zwiazku z potrzebami remontowymi naszej spdtdzielni uwaza za
stuszne przeniesienie nadwyzki bilansowej na rzecz funduszu remontowego.

II1. Uwlaszczenia lokali oraz stan prawny gruntow.

Na koniec okresu sprawozdawczego w zasobach SBM Zoliborz znajdowato sie:
- 256 lokali mieszkalnych w tym wyodrebnionych 81,
- 36 garazy w tym 5 wyodrebnionych.

W roku 2014 zostalo uwtaszczonych:

- 3 lokale w budynku pl. Inwalidow 4/6/8

- 2 lokale w budynku Al. W.P.12

- 2 lokale 1 1 garaz w budynku przy ul. Krasinskiego 2A
- 1 lokal w budynku przy ul. Kozietulskiego 1

Budynek ul. Mickiewicza 20 1 Al. Woijska Polskiego 13

Zarzad poczynit starania w celu zniesienie odrgbnej wtasnosci lokalu nr 14 (akt
notarialny Rep. A3653/2014) niezbednej do wykreslenia z KW nieruchomosci
ostrzezenia w dziale III rubryka 3,4 oraz w dz. Il wpisanego z Urzedu na Rzecz
Skarbu Panstwa a dotyczacego lokalu nr 14.
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Wykreslenie to jest warunkiem niezbednym do zakonczenia postepowania
rozpoczgtego wnioskiem z dnia 28.04.2011 o bezptatne przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosei gruntowej —
postepowanie w toku.

Po zakonczeniu w/w postgpowania nieruchomos¢ bedzie przygotowana do
podjecia Uchwaly o przeksztalceniu wiasno$ciowych praw do lokali w odrebna
wiasno$¢, ktéra umozliwi realizacje 20 ztozonych wnioskéw przez czlonkéow
spotdzielni

Budynek ul. Czarnieckiego 55

W 2014 roku zostat uregulowany stan prawny do gruntu przy ul. Czarnieckiego
55. W dniu 28.10.2014 r. Zarzad podpisat Akt Notarialny o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wtasnosci budynkéw - Rep. A10569
/2014.

Umowa uzytkowania wieczystego dziatki nr 74 o pow. 885m2 zostata zawarta
na podstawie art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26.10.1945r, natomiast dziatki nr 75 o
pow. 250m2 na podstawie aktualnych przepisow regulujgcych zbywanie
gruntow .

Obecnie nieruchomos¢ sktadajaca sie z 2-ch dzialek tworzy jedng catosé¢ o pow.
1135 m?2 z jedna ksiega wieczysta.

Zarzad zlecit aktualizacje inwentaryzacji lokali w budynku przy ul.
Czarnieckiego 55 w celu podjecia Uchwaty okreslajacej przedmiot odrebnej
wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu.
Powyzsza  uchwata umozliwi  realizacje 11 zlozonych wnioskow o
przeksztalcenie wlasno$ciowych praw do lokali w odrebng wiasnosé.

Budynek Kozietulskiego 1

Zarzad podpisat akt notarialny Rep A6244/2014 z dnia 21.07.2014 na sprzedaz
lokalu nr 25 za cene 510000 zt.

IV. Grunty

W Urzedzie Miasta St. W-wy Wydziat Spraw Dekretowych i Zwigzkow
Wyznaniowych tocza si¢ postepowania odnosnie n/w nieruchomosci:

- Lisa Kuli 6 (dawna Pochyta) prowadzone sa dziatania zmierzajace do
odzyskania nieruchomosci gruntowej, na ktorej jest posadowiony budynek
mieszkalny wielorodzinny wybudowany w latach 1955-1957.

W 2012 roku na zlecenie Urzedu Miasta st. Warszawy zostal wykonany operat
szacunkowy ( wartos¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej opiewa na kwote
1.358,776,00zt ). Pismo z Urzedu z zalagczonym operatem spotdzielnia
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otrzymata 16.01.2014 r. W dalszym ciagu brak jednoznacznej odpowiedzi, co do
inwestoréw nadbudowanych lokalinr 51 6.

- Czarnieckiego 55 Na podstawie Decyzji Nr 369/GK/DW/2012 wydanej przez
Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 16.08.2012 w sprawie
nieruchomo$ci o powierzchni 83 m2 w dniu 18.12.2013 r zostat ztozony
wniosek o ustalenie odszkodowania za nieruchomo$é objeta dziataniem dekretu
z dnia 26.10.1945r o wilasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st
Warszawy.

W powyzszej sprawie prowadzona jest korespondencja ostatnie pismo GK-
DW-II1.6841.12014.MMU z dnia 03.09.2014. Urzad miasta zobowigzat sie do
udzielenia wiazacych odpowiedzi na poczatku roku 2015.

- Czarnieckiego 48 trwa postepowanie dekretowe w w/w urzedzie.

W lutym Spétdzielnia otrzymata Decyzje Nr 60/GK/DW/2015 pismo GK-DW-
1.6841.1577.2012.MWO w sprawie ustanowienia na 99 lat prawa uzytkowania
wieczystego zabudowanego gruntu o pow. 310 m2 .

Obecnie trwa przygotowanie dokumentoéw do podpisania aktu notarialnego.

- P1. Inwalidéw 4/6/8 garaze
Zarzad w dniu 15 maja 2014r zawart Umowe dzierzawy nr 25/2014 na okres
3-ch lat.

V. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Powierzchnia lokali uzytkowych w zasobach SBM ,,Zoliborz: stanowi
4.187,45m?. Tlo$¢ firm korzystajacych z tej powierzchni wynosita $rednio 53.
Przychody z tytulu najmu tej powierzchni oraz uméw pokrewnych ( dzierzawa
czesci powierzchni dachow oraz najem powierzchni pod reklamy) osiagnety w
2014r. kwote 1.851.144zl netto.

Kwota wpltywéw ulegla zmniejszeniu o 247570 zt w stosunku do 2013r. z
powodu utrzymujgcego si¢ przez okres okolo 1 roku pustostanu lokalu o pow.
222m? w budynku przy Pl. Inwalidéw 10 oraz ok. pét roku pustostanu lokalu o
pow. 380m? w budynku przy ul. Krasinskiego 2A. Po aktywnych dziataniach na
rzecz pozyskania nowych najemcow lokal na Pl. Inwalidow 10 zostaty wynajety
od 01 stycznia 2015r., natomiast lokal na ul. Krasinskiego 2a zostal w
pierwszych tygodniach 2015r. Niemniej nawet uwzgledniajac powyzsze
pustostany procent wynajetej w 2014r. powierzchni ksztattowat sie na poziomie
srednio ok. 90%.

Niezmiennie wysokie przychody z najmu lokali uzytkowych stanowiace zrédto
pokrywania niedoboréw wynikajacych z faktycznych kosztéw utrzymania
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lokali mieszkalnych (w 2014r. niedobor wynidst 424.618 zt) oraz innych

wydatkdw  pozwolity na utrzymanie stawek czynszowych dla lokali
mieszkalnych na poziomie roku 2013r.

Zarzad doktada wszelkich staran, aby wielkos¢ wynajmowanej powierzchni byta
maksymalna i tak po uwzglednieniu w/w nowych uméw stan wynajetej
powierzchni ~ wynosit ok. 98,8% zasobdéw lokali uzytkowych Spétdzielni
(pozostawaly nie wynajete 2 suteryny). Jest to bardzo wysoki wskaznik jesli
uwzgledni sie sytuacje na rynku warszawskim, ktéry charakteryzuje sie coraz
szerszg ofertg lokali uzytkowych oraz spadkiem cen najmu.

W okresie sprawozdawczym rozwigzano 4 znaczgce umowy najmu.
Radio PIN SA

Get In

Sanelin

Eurocor

W roku 2014 podpisano umowy z nowymi najemcami:
e [aurens Coster
e Roboto Translation
e Amacom

Wynegocjowano druga, 10-letnia umowe z firma Zabka Sp. z o.0. uzyskujac
wyzszg stawke najmu w stosunku do poprzedniej umowy o okoto 26% procent.

Wprowadzono rewaloryzacje czynszow wedtug wskaznika GUS tj. 0,9%

W 2014r $rednie stawki z tytulu najmu 1m? pozostaty na dotychczasowym
poziomie 1 wyniosty:

- dla powierzchni biurowej i ustugowe;j - 49,8 zi
- dla powierzchni pomocniczej -24,3 7k
- dla powierzchni w suterynach i na kondygnacjach—-1 - 21,2 zk

Wspomniane wczesniej dzierzawy powierzchni: dla stacji Polkomtela , dla stacji
Netii oraz z reklamy wygenerowaty miesieczny przychod w kwocie 5.215 zi
netto, co w skali rocznej daje 62.580 zl netto.

W ramach zawartych uméw najmu lokali uzytkowych uzyskano wptywy:

e ztytulu optaty za portiernie w wysokosci 39.582 zl netto

//4@5@67 9 | /ék %K -
/



e ztytulu dzierzawy miejsc parkingowych w wysokoéci 7.594 zl netto
VI. Uwagi koncowe.
Prace modernizacyjne na rzecz administracji SBM Zoliborz.

Obecny Zarzad porzadkuje dokumentacje techniczna dotyczaca obiektow
bedacych w posiadaniu Spétdzielni, tworzy katalogi w formie elektronicznej w
celu usprawnienia przeptywu informacji (eksploatacyjnej, technicznej,
ksiggowej, osobowej) oraz analizy roznych danych i archiwizacji dokumentdw,
co w perspektywie czasu znacznie ulatwi prace i efektywnos$é pracy szeroko
pojetej administracji Spotdzielni.

Realizacja wnioskéw z kontroli lustracyjnej przeprowadzonej w naszej
spoldzielni w roku 2014.

Zostaly zrealizowane wszystkie wnioski polustracyjne o czym Krajowa Rada
Spoétdzielcza zostata poinformowana pismem z dnia 19.01.2015.

XXXXX

Nowy Zarzad przejmowal obowiazki i zadania w czerwcu 2014 roku, totez
wspolpraca z Rada Nadzorczg miata bardzo istotne znaczenie.

Zarzad sklada podzigkowania Radzie Nadzorczej za wspotdziatanie i wsparcie
w dziataniach na rzecz Spétdzielni.

XXXXX
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