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1. WSTEP

Prezentowane sprawozdanie Zarzadu bedzie inne niz dotychczasowe. Nie bedziemy w nim umieszcza¢ dziesigtek
zbgdnych informacji i tabelek, z ktorych wiekszos$¢ nie réznita sig rokrocznie niczym. Kierujemy je do wszystkich
cztonkdw Spotdzielni. Chcemy aby wreszcie wszyscy poznali skale Spotdzielni oraz iloé¢, rozlegtos¢ i zawito$é
probleméw z jakimi przychodzi nam si¢ obecnie borykac. Wiele z nich powinno zosta¢ rozwigzanych bardzo dawno
(nawet 20 lat temu). Obecnie nie mamy wyboru i musimy w krétkim okresie czasu rozwigza¢ wiele spraw, ktérych
»2afatwienie”, z nieznanych nam przyczyn, odsuwano latami. Ich nawarstwienie powoduje, ze pracujemy w takim
tempie w jakim nigdy nikt dotgd w Spétdzielni jeszcze nie dziatat. Wiele probleméw udato nam sie wyjasnic¢ ale cate
mnostwo jeszcze przed nami. Dlatego tez juz teraz prosimy Panstwa o wyrozumiatos¢ i tolerancje w ocenie naszych
dziatan, szczegélnie, ze obejmujac swoje funkcje nie przypuszczaliSmy nawet w przyblizeniu o iloéci i skali czekajgcych
nas problemoéw. Obecnie ostroznie szacujemy, ze wiekszosé niezbednych zmian uda nam sie wprowadzi¢ do korica
2020 r. Liczymy na wspdtprace wszystkich cztonkéw Spétdzielni. lestesmy do Paristwa dyspozycji. Przypominamy,
ze 0 wielu sprawach pisaliémy do Paristwa w postaci komunikatéw czy informacji.

Wszystkim osobom, ktére bedg chciaty uzyskac¢ bardziej szczegotowe informacje stuzymy, w miare mozliwoéci
kadrowych, czasem i pomoca.

2. SKEAD OSOBOWY ZARZADU W 2018 R. ORAZ PODSTAWOWE DANE O JEGO DZIALALNOSCI.

1. Artur Waczko - cztonek Rady Nadzorczej, wyznaczony do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu w okresie 01.01.2018 r.
—28.02.2018 .

Ewa Maria Kornacka — czfonek Rady Nadzorczej, wyznaczony do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu w okresie od
01.02.2018 r. do dnia 30.04.2018 r.

Maria Karnowska — Werner — Wiceprezes Zarzadu w okresie od dnia 01.01.2018 r. do dnia 31.07.2018 .

Robert Poszwinski — Prezes Zarzadu w okresie od dnia 07.05.2018 r. — 31.12.2018 rk

Andrzej Nowak — Wiceprezes Zarzadu w okresie od dnia 03.09.2018 r. —31.12.2018 r.

2. W 2018 r. Zarzad wydat 79 uchwat. W okresie do 6.05.2018 r. 21 uchwat dotyczacych niemal wytacznie spraw
cztonkowskich i zebrania przedstawicieli. W okresie od 07.05.2018 r. do 31.12.2018 r. wydano 8 uchwat dotyczacych
spraw cztonkowskich oraz 50 rozwigzujgcych merytoryczne problemy Spétdzielni, ponadto 14 poleceri pisemnych dla
pracownikéw Spaétdzielni.

3. Zarzad ztozyt Radzie Nadzorczej pisemnie: 10 whioskow, 22 informacje, 15 projektéw uchwat.

3. ZAGADNIENIA ORGANIZACYINE.

3.1 Statut i regulaminy.

Zmiana Statutu uchwalona w czerwcu 2018 r. i zarejestrowana w koricu tego roku przyniosta powazne zZmiany

w dziatalnosci Spétdzielni. Zlikwidowano, przede wszystkim, Zebrania Przedstawicieli i Grupy Cztonkowskie (w jednej

z ostatnich spétdzielni w Polsce), wprowadzajgc w to miejsce Walne Zgromadzenia jako najwyzszy ustawowy organ

Spotdzielni. Wszystkie zasady przygotowania, prowadzenia i podejmowania decyzji przez ten organ sg Sciéle

uregulowane w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych i w ustawie Prawo spotdzielcze. Dlatego tez ustawodawca

nie przewidziat mozliwosci uchwalania regulaminu dla tego organu. Kolejnym novum jest wprowadzenie kolejnych

catkowicie spotecznych organéw do systemu organizacyjnego Spétdzielni. Rady Domowe i Rady Osiedla majg petnic,

w zatozeniu, role organéw opiniotwadrczych, czynigc w ten sposob decyzje podejmowane przez inne organy bardziej

transparentnymi zrozumiatymi i akceptowalnymi przez ogét mieszkaricow. taczna ilos¢ zmienianych zagadnien okazata

sie by¢ tak duza, ze nie zdotalismy sie ustrzec pomytek. Niektére z nich trzeba bedzie zmieni¢ juz na najblizszym

Walnym Zgromadzeniu. Stad w dokumentach przygotowanych na WZ bedzie réwniez projekt zmiany Statutu.

Wprowadzenie nowego brzmienia Statutu zmusza Spotdzielnie do przejrzenia pozostatych wewnetrznych przepisow.

Szczegodlnie dotyczy to regulaminéw uchwalanych przez Rade Nadzorcza. Bedzie to tez asumpt do uaktualnienia treéci

wielu z nich. Zmiany w tych przepisach potrwajg do korica 2019 r.

W trakcie 2018 r. uchylono, zmieniono lub wprowadzono nowe ponizsze regulaminy Rady Nadzorczej:

Uchylone:

- funduszu remontowego z 2008 I

- przeprowadzania przetargéw na uzyskanie pierwszerstwa do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wiasnoéci
lokali mieszkalnych...,

- przetargu na uzyskanie pierwszerstwa zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu mieszkalnego...
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- udzielania zaméwien ma roboty budowlane, konserwacyjne..., [ ) H



- rozliczania kosztéw GZM i ustalania optat...

Wprowadzono nowe:

- funduszu remontowego,

- szczeg6towych zasad najmu lokali mieszkalnych,

- zasad rozliczania kosztow konserwacji wind oraz zasad ustalania wysokosci optat na konserwacje wind w budynkach
mieszkalnych.

3.2 Schemat organizacyjny administracji. Zatrudnienie i wynagrodzenia.

W 2018 r. Spotdzielnia dokonata zmiany schematu organizacji administracji, dzielgc ja na dwa podstawowe piony:

techniczny podlegty wiceprezesowi ds. technicznych i finansowo — gospodarczy podlegly bezposrednio Prezesowi

Zarzadu. W ramach reorganizacji zlikwidowano kilka stanowisk pracy. Niektdre ze stanowisk przewidzianych w nowym

schemacie nie s obsadzone m. in. ze wzgledu na brak wiasciwych kandydatéw, co jest szczegélnie widoczne

w obsadzie dziatu technicznego i finansowego. Ze wzgledu na obowigzujacy uktad zbiorowy (w trakcie renegocjacji)

wszystkie zmiany sg wprowadzane rozwatznie i systematycznie (kolejne bedg prawdopodobnie w 2 potowie 2019 r.).

Warto w tym miejscu przypomniec, ze btedne decyzje pracownicze doprowadzity do przegranego przez Spétdzielnie

procesu z bytg Prezes Zarzadu.

W 2018 r. dokonaliSmy zmiany na stanowisku Gtéwnego Ksiegowego. Zmiany kadrowe objety wszystkie

dotychczasowe dziaty. W kwestii bezposredniej obstugi budynkéw mieszkalnych postanowilismy zatrudniaé

gospodarzy kosztem firm zewnetrznych. Problemem otwartym pozostaje tzw. grupa zieleni. Przyglagdamy sie

systemowi i zakresowi pracy tych o0séb. Decyzje zostang podjete do korica 2019 r.

Srednie zatrudnienie wyniosto 67,58 etatu. Srednie wynagrodzenie w 2018 r. wynosito miesiecznie 4.534,24 zt brutto

(bez wynagrodzenia Zarzgdu) wobec 4.794,70 zt brutto w 2017 roku.

W rozbiciu na stanowiska srednia ptaca miesieczna (bez wynagrodzenia Zarzadu) wyniosta w 2018 r.:

dla stanowisk umystowych 6 139,98 zt. brutto a dla stanowisk fizycznych 3 272,22 zt. brutto.

W 2018 r. dokonali$my rowniez weryfikacji stanu rozliczer z ZUS- em co przyniosto zwrot na rzecz Spétdzielni kwoty

rzedu ok. 16 000,00 ztotych.

Do planu wynagrodzeri na 2019 r. wzigli$my pod uwage wszystkie koszty jakie Spotdzielnia ponosi jako pracodawca.

Wobec powaznych watpliwosci, co do wysokoéci pobieranego wynagrodzenia, potaczonych z niejasnym zakresem

obowigzkéw oraz watpliwosciami zwigzanymi ze stusznoscig niektorych opinii zakonczylismy wspétprace z dwiema

kancelariami prawnymi. Obecnie obstuguje nas jedna kancelaria a koszty tej obstugi s nizsze niz wczeéniejsze przy

petnym zakresie obstugi aczkolwiek trzeba powiedzie¢, ze ogromny zakres problemdéw prawnych naszej Spétdzielni

moze spowodowac koniecznos¢ podijecia wspotpracy (zap. czasowej) z kolejng kancelaria.

3.3 Dokumentacja.

Podobnie jak w wielu innych aspektach dziatalnosci Spétdzielni réwniez i tutaj zauwazamy ogromne zaniedbania.

Archiwum jest petne dokumentéw. Zasadnoéé przechowywania wielu z nich jest watpliwa. W perspektywie nalezy

wydac instrukcjg archiwalng i rozpoczaé wiasciwe segregowanie posiadanych danych. W ramach oszczednoéci

wygospodarowaliémy dodatkowe pomieszczenie na archiwum podreczne.

Rowniez teczki lokalowe petne sg czesto zbednych dokumentow. W 2018 r. rozpoczglismy ich weryfikacje. W tym

wypadku trwa réwniez uzupetnienie dokumentacji teczek lokalowych o dokumenty techniczne i finansowe trzymane

dotychczas w réznych miejscach, co wielokrotnie utrudniato rozwigzywanie podstawowych spraw.

Stan dokumentacji technicznej budzi, co najmniej, zdziwienie. Od 2017 r. nie prowadzono zadnych zapisow

w ksiggach obiektéw budowlanych. Od, co najmniej, 2007 r. nie dokonywano zadnych wpiséw dotyczacych remontéw

i prac konserwacyjnych dotyczacych instalacji gazowej, wodno — kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania.

Bedziemy chcieli uzupetni¢ te dane do konca 2019 r. W 2019 r. wprowadzimy zasade prowadzenia ksigg obiektow

budowlanych na nosnikach elektronicznych co przyspieszy prace i usprawni w przysztosci dostep do danych.

Batagan panuje réwniez w dokumentacji architektonicznej budynkéw. Przeprowadzone za ogromne sumy w latach

2002 - 2004 inwentaryzacje zawieraty btedy juz w chwili ich przekazania do Spétdzielni. Nikt tej dokumentacji nie

sprawdzat przy odbiorze. Dopiero w 2018 r. przystapiliSmy do wprowadzenia zmian. Jest to praca czasochtonna

i kosztowna pomimo, ze staramy sig ograniczy¢ wydatki do niezbednego minimum.

Powazne zastrzezenia budzit réwniez system wysytki i potwierdzania odbioru dokumentéw przez mieszkancow. Braki

w tym wzgledzie uniemozliwiaty praktycznie prowadzenie windykacji naleznosci do potowy 2018 r. Wiele do zyczenia

pozostawia tres¢ odpowiedzi udzielanych mieszkaficom oraz ich terminowosé. Wszystkie te problemy staramy sie

korygowac na biezgco. Staramy sie szerokim frontem wprowadzi¢ mailowy system korespondencji z mieszkaricami. To

znacznie przyspiesza i utatwia obieg informaciji.

Myslac o przysztosci ale rowniez bezpieczeristwie naszych mieszkancow wprowadziliémy zakaz wydawania

zaswiadczer dla lokali, ktére nie majq wszystkich aktualnych badan technicznych. Dodatkowo kazda osoba ubiegajaca
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si¢ o zaswiadczenie musi potwierdzi¢ na rzucie budynku potozenie lokalu i piwnicy oraz potwierdzi¢, iz rozktad
mieszkania jest zgodny z posiadang przez Spotdzielnie dokumentacjg architektoniczna.

3.4 Strona internetowa.

Nasza strona internetowa pozostawia wiele do zyczenia zar6wno w sensie wizualnym jak i zawartosci merytoryczne;.
Obecnie trwaja prace nad nowg strong. Chcemy aby byta ona w petni dostepna m. in. z przenosnych urzadzen (np.
telefonéw). Ma ona by¢ funkcjonalna, intuicyjna a przez to tatwa w obstudze. Wazne jest réwniez aby byty w niej
zamieszczane wszystkie niezbedne informacje. Szacujemy, ze prace nad zmianami zakoriczymy do konca 3 kwartatu
2019r.

3.5 Procesy.

Niestety nasza Spodtdzielnia ,tonie” w procesach. W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdcié uwage na procesy
z Cynamonowym Domem. Na chwile obecng jest ich 14. taczna wartoié przedmiotdw sporu to ok. 1,4 min. ztotych +
odsetki i koszty procesowe. Sprawa dotyczy rozliczen pomiedzy Spétdzielnia a Wspdlnotg z tytutu opfat jakie
whnieslisSmy za Wspdlinote na rzecz dostawcdw mediéw i m. st. Warszawa pobierajgc te pienigdze z ich konta. Szanse
na wygranie tych proceséw nalezy oceni¢ na 50%. Odrebna Sprawg sg roszczenia mieszkaricdw CD za wady budowlane.
W tej sprawie prowadzimy proces z firma architektoniczng, ktéra projektowata skarpe. Wartogé przedmiotu sporu to
ok. 2 min. ztotych. Generalnie sytuacja Spétdzielni w kontekécie wszelkich spraw dotyczgcych CD jest skomplikowana.
Druga grupa spraw to problematyka gruntowa. W marcu 2019 r. przegraliémy w pierwszej instancji proces z m. st.
Warszawa o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z catoéci gruntow Spatdzielni. Ostateczna decyzja w tej
sprawie bedzie skutkowata koniecznosciag zaptaty min. ok. 8 min. ztotych. Przegrana w tym procesie spowoduje
wytoczenie przez m. st. Warszawa kolejnych proceséw (za max. 6 lat) i koniecznosc¢ zaptaty kolejnych odszkodowan w
kwotach ok. 8 -12 min. ztotych (szacunkowo). Stad nasza propozycja gromadzenia pieniedzy na ten cel poprzez
przeprowadzenie inwestycji mieszkaniowych.

Trzecig grupa sa sprawy windykacyjne i eksmisyjne. Ich liczba waha sig na podobnym poziomie jak w latach
poprzednich.

Czwarta grupg sa sprawy dotyczace zmian wysokoéci optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Tutaj w zwigzku
z catkowitym brakiem ich uzasadnienia podjelismy decyzje o cofnieciu powddztwa.

Pigty procesy z bytymi cztonkami Zarzadu. Pierwsza sprawe, wobec catkowitego braku dowodéw do wypowiedzenia
umowy o prace w trybie dyscyplinarnym, zakonczyliémy ugoda sadowq i wyptatg odszkodowania na rzecz bytej Prezes
Zarzadu. Druga sprawa z bytym Wiceprezesem jest w toku.

W 2018 r. wygrali$my proces z jednym z naszych cztonkéw o uchylenie uchwaty RN.

4. CZLONKOSTWO W SPOEDZIELNI.
4.1 Ocena dotychczasowej dziatalnosci Spétdzielni.
Wprowadzona w zycie we wrzeéniu 2017 r. nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych uchylita przepisy
dotyczace obowigzku wnoszenia przez cztonkéw wpisowego oraz udziatdw. Nie zwolnita ich natomiast z zapisanego
w §16 ust. 3 Statutu obowigzku wnoszenia opfaty na dziatalno$¢ spoteczno — kulturalng. Niestety z nieznanych nam
przyczyn Spétdzielnia odstapita od pobrania tych optat. Wobec jednorazowego przyjecia 1 964 cztonkéw Spétdzielnia
nie uzyskata naleznych przychodéw na dziatalnoé¢ spotfeczno - kulturalng w kwocie szacunkowej ok. 450 000,00z,
Naleznosci te nie sg jeszcze przedawnione, jednakze ze wzgleddw spotecznych w porzadku obrad WZ znajdzie sie
whniosek o przyjecie uchwaty regulujacej jednorazowo kwestie opfaty na dziatalnos¢ spoteczno — kulturalng o0séb, ktére
uzyskaty cztonkostwo w dniu 9 wrzeénia 2017 r. w zwigzku z nowelizacjg ust. o spéfdzielniach mieszkaniowych.
4.2 Dziatalnos¢ Spétdzielni w 2018 r.
W 2018 r. Spétdzielnia prowadzita prawidtowa dziatalnoé¢ w kwestiach cztonkowskich. Na dzier 31.12.2018 r.
Spotdzielnia liczyta 7306 cztonkéw wobec 7350 na koniec 2017 r. W trakcie roku 183 osoby nabyty cztonkostwo
a 227 je utracito. Rejestr cztonkow prowadzony jest w wersji papierowej oraz w wersji elektronicznej (w trakcie
uzupetniania danych).
Na koniec 2018 r. w 115 lokalach mieszkalnych nie byto cztonka Spétdzielni (60 odrgbna wtasnos¢, 55 spotdzielcze
wiasnosciowe).
PodjgliSmy réwniez dziatania zmierzajace do windykacji naleznosci od oséb, ktére przy uzyskaniu cztonkostwa nie
whniosty optaty na dziatalnoéé¢ spoteczno — kulturalna. Sprawa dotyczyta 60 0séb. Czg$¢ z nich wniosta zalegty optate.
Wobec pozostatych postepowanie jest nadal prowadzone.

_f) )&

\" il C !Ll




5. SPRAWY GRUNTOWE.

2.1 Ocena dotychczasowej dziatalnosci Spdtdzielni.

Spotdzielnia prowadzita przez ostatnich kilkanascie lat catkowicie btedng polityke gruntowa. W jej wyniku, jako jedyna
Spétdzielnia na Ursynowie, nie posiadamy zadnego tytutu do gruntéw Osiedla nr 1, 2, 5 stanowigcych ok. 3/5 catoci
naszych zasobéw terenowych co w konsekwencji spowodowato powstanie zagrozenia zapfaty ogromnych
odszkodowar na rzecz m. st. Warszawy ale réwniez zagrozenia utraty niektérych gruntéw tych osiedli w zwigzku z ich
niewykorzystywaniem na cele mieszkaniowe.

Bezpowrotnie utraciliémy grunt obok siedziby Spétdzielni, na ktérym powstat ztobek oraz grunt okreslany potocznie
jako bazarek lub pasaz »Fortepian”.

Watpliwe spotecznie i finansowo byto uzyskanie wraz z gruntami Osiedla nr 4 prawa uzytkowania wieczystego do
dziatek nr 4/41 i 4/46 (pasek terenu przy ulicy Rosota). Jest to szczegdinie widoczne jezeli skonfrontuje sie jego
przydatno$c dla Spétdzielni z zapisami planu zagospodarowania przestrzennego i kosztéw opfat rocznych za
uzytkowanie wieczyste. W zwigzku z uzyskaniem prawa uzytkowania wieczystego do gruntéw Osiedla nr 4 dokonano
rowniez faktycznego podziatu Osiedla nr 4 na dwie czesci komplikujac juz i tak zagmatwane oraz watpliwe prawnie
podziaty wewnatrz spotdzielcze.

Trudne do wyttumaczenia jest réwniez nieprzeprowadzenie przez 1,5 roku podziatu uzyskanego terenu Osiedla nr 4
na dziatki jednobudynkowe.

Trzeba réwniez wspomnie¢ o Cynamonowym Domu. Obszar zajety pod te inwestycje znacznie zmniejszyt mozliwoéci
inwestycyjne na dziafce sgsiedniej (Tesco). Trudno réwniez odnalezé logiczne wyttumaczenie powodéw, dla ktorych
maty ale newralgiczny fragment drogi dojazdowej do budynkéw Kulczynskiego 16, 18, 22, 24 oraz ¢mietnik przy
Kulczyriskiego 24 znajduja sie na terenie Cynamonowego Domu.

5.2 Dziatalnos¢ Spétdzielni w 2018 r.

W kwestii Osiedli nr 1, 2, 5 Spétdzielnia nie moze praktycznie zrobi¢ niczego poza czekaniem na ustawe
reprywatyzacyjna. Roszczenia licznych potomkéw bytych wtascicieli nie s3 mozliwe do szybkiego oddalenia
w zwigzku z toczgcymi sie latami postgpowaniami administracyjnymi. W kwestii ew. dzierzawy tych terenéw Zarzad
czekat na wyrok w tzw. duzej sprawie gruntowej. W miesigcu kwietniu 2019 r. skierowano do m. st. Warszawa wniosek
o0 okreslenie warunkow dzierzawy.

Podpisalismy umowe na ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dla gruntu okreslonego adresem Szolc
Rogozinskiego 3 i 4 (dziatka ustugowa)..

W omawianym okresie Spétdzielnia zakonfczyta skutecznie diugotrwate dyskusje na temat podziatu na dziatki
jednobudynkowe terenéw Osiedla nr 4. Przygotowany podziat uwzglednia potrzeby mieszkancow i gwarantuje
sprawiedliwy podziat kosztéw. W 4 kwartale przystapiono do wtasciwych prac geodezyjnych, ktére trwaja nadal.
Przystgpiono réwniez, wobec braku roszczen, do procedury podziatu terenu tzw. Manhattanu i uzyskania prawa
uzytkowania wieczystego dla zachodniej czesci terenu (budynki Szolc Rogoziriskiego 15 i 17). Problemem do
rozwigzania pozostaje czy wydzielona w ten sposéb czesé gruntu stanowi fragment Osiedla nr 4 czy tez nie.

W zwigzku z brakiem roszczen do matego fragmentu Osiedla nr 5 (budynki okreslone adresami ulic: Kopcifskiego 1, 3,
5 iNugat 2) Spétdzielnia, w pierwszym kwartale 2019 r. przystapita do stosownych prac urbanistyczno - geodezyjnych.
Mamy nadzieje, ze do korica 2019 r. uzyskamy prawo uzytkowania wieczystego do tego terenu.

5.3 Przeksztafcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnoici do gruntu.

W ostatnim kwartale 2018 r. w zwigzku z przyjeciem przez Sejm RP ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci pojawita sig szansa, ze z dniem 1 stycznia 2019 r. uzyskamy prawo witasnoéci do
gruntéw Osiedlanr3i4. W przypadku drugiego z nich okazato Sig, ze na przeszkodzie tego przeksztatcenia moze stac
btedna dokumentacja geodezyjna dotyczaca budynku Grzegorzewskiej 2. Szacujemy, Ze wyjasnienie tej sprawy (ktéra
powinna by¢ rozwigzana najpozniej w 2016 r. tj. w dacie uzyskania prawa uzytkowania wieczystego do tego terenu)
potrwa do czwartego kwartatu 2019 r. aczkolwiek Spotdzielnia stoi na stanowisku, ze prawo do gruntéw Osiedla nr 4
ulegto przeksztatceniu z dniem 01.01.2019 r. poniewaz btgd w dokumentacji powstat z winy organu administracji.
Spotdzielnia zamierza wnieé¢ optate ,przeksztatceniowga” jednorazowo korzystajac z 98% bonifikaty. Problemem do
rozwigzania w drugiej potowie 2019 r. pozostaje kwestia wysokosci opfat za czesci gruntu przypadajgce udziatami na
dziatalnoéé opodatkowang. Wysokosé¢ tych opfat bedzie znana dopiero po uzyskaniu stosownych decyzji m. st.
Warszawy.

6. SPRAWY LOKALOWE.

6.1 Ocena dotychczasowej dziatalnoéci Spétdzielni.

Spotdzielnia prowadzita watpliwg prawnie polityke sprzedazy mieszkari w budynkach posadowionych na gruntach
nieuregulowanych, Przyznajac ich nabywcom ekspektatywe wtasnosci. A ‘
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Podobnie niejasna byta dziatalnoé¢ dotyczaca lokali mieszkalnych w sferze zawierania uméw najmu, czynszow najmu
czy tez zbywania lokali wynajmowanych na preferencyjnych warunkach finansowych.

W pierwszej potowie 2018 r. praktycznie nie prowadzono dziatari zmierzajacych do sprzedazy miejsc postojowych
w budynku Cynamonowy Dom.

Spotdzielnia nie posiadata jasnych kryteriéw okreslajacych co jest lokalem niemieszkalnym a co pomieszczeniami
wspolnymi. Konsekwencjg takiego postepowania jest sytuacja, w ktérej Spétdzielnia pozostaje wtascicielem kilku
piwnic na Osiedlu nr 3, nie posiadajgcych odrebnych wejsc z zewnatrz, uznanych za lokale niemieszkalne. Kolejne
negatywne skutki takiego dziatania ujawnity sie po wejsciu w zycie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci do gruntu, kiedy okazato sig, ze z lokali niemieszkalnych trzeba bedzie wnieéé¢ 100%
opfatg ,przeksztatceniowg” (po uwzglednieniu zasad pomocy de minimis). Skutkiem tego byt réwniez nieprawidtowy
podziat zyskdw z pomieszczen wspélnych, ktére (bez wzgledu na fakt czy byty wynajmowane dla mieszkaricéw na tzw.
cele mieszkaniowe czy tez na dziatalno$¢ gospoda rczg) powinny by¢ przychodami wytacznie tych budynkéw, w ktérych
posadowione byly te pomieszczenia a nie catej Spétdzielni.

Odrgbnym problemem rzutujgcym na przyszte dziatania Spétdzielni bylo watpliwe, z ekonomicznego punktu widzenia,
ustanawianie praw do lokali w budynku przy ul. Kulczyiskiego 14 (siedziba Spotdzielni), gdzie 69,36% powierzchni maja
cztonkowie posiadajgcy spétdzielcze wiasnoéciowe prawa.

Spotdzielnia posiada w sporej czeéci nieaktualng dokumentacje architektoniczng budynkéw. Wynika to, przede
wszystkim, z przyjecia bez sprawdzenia i weryfikacji, chocby wyrywkowe;j, dokumentacji stworzonej przez dwie
wynajete do tego firmy zewnetrzne. Juz w dacie przekazania Jej do Spotdzielni zawierata ona liczne btedy i niedcistoéci.
6.2 Dziatalnos$¢ Spotdzielni w 2018 r.

6.2.1 Budynki mieszkalne

Lokale mieszkalne

Zarzad zadeklarowat juz w maju 2018 r., ze w zadnym wypadku nie bedzie zbywat mieszkan w trybie innym niz
przewiduje to ustawa W konsekwencji Rada Nadzorcza, dziatajgc na wniosek Zarzadu, uchylita uchwate z 2016 r.
dotyczacy zasad zbywania lokali mieszkalnych, zamykajgc tym samym ostatecznie mozliwoéé niezgodnego z prawem
zbywania mieszkan.

W kwestii najmu Rada Nadzorcza, dziatajac na wniosek Zarzadu uchylita uchwaty z 2008 r. i 2012 r. oraz przyjeta
regulamin okreslajgcy zasady najmu lokali mieszkalnych.

Zgodnie z zasadami tego regulaminu przeprowadzono przetargi na wynajecie 3 mieszkan uzyskujgc w ich wyniku czynsz
najmu na poziomie cen rynkowych. Na koniec 2018 r. Spétdzielnia posiadata 25 mieszkan wynajmowanych. Podjelismy
rowniez dziatania zmierzajace do uaktualnienia wysokosci czynszéw najmu.

Z pozytywnym skutkiem zakorczono dwie sprawy eksmisyjne.

Prowadzono réwniez postepowania zmierzajace do wyjasnienia i prawnego usankcjonowania uzytkowania przez
niektérych mieszkaricow fragmentow korytarzy klatek schodowych.

Lokale niemieszkalne i pomieszczenia wspdlne.

Zarzad ustalit, wykaz lokali i pomieszczer wspdlnych w budynkach mieszkalnych (bez Osiedla nr 3 ), ktére sg lokalami
niemieszkalnymi (uzytkowymi) lub mozna je za takie uznac. W zwigzku z tym przystgpiono do uporzadkowania kwestii
zaswiadczen samodzielnosci wystgpujgc, tam gdzie to jest uzasadnione gospodarczo i prawnie (m. in. w kontekécie
rozliczen z m. st. Warszawa przy przeksztatceniu praw do gruntu), z wnioskami o ich Zmiane.

W 2018 r. znakomita wiekszo$¢ lokali uzytkowych posadowionych w budynkach mieszkalnych byta wynajmowana.
Podjeto intensywne dziatania zmierzajgce do uporzadkowania kwestii uzytkowania pomieszczeri wspdinych,
ujawniajac w tym zakresie wiele nieprawidtowosci polegajacych, przede wszystkim, na bezumownym a tym samym na
nieodptatnym z nich korzystaniu. Wyeliminowano réwniez, nie majacy podstaw prawnych, podziat pomieszczen
wspoinych na pomieszczenia administracyjne i pozostate.

Regulacja kwestii zwigzanych z pomieszczeniami wspolnymi bedzie trwata do korica 2019 r.

Zintensyfikowano dziatania zmierzajace do zbycia posiadanych miejsc postojowych w Cynamonowy Domu. W 2018 r.
sprzedano 9 miejsc a w pierwszych miesigcach 2019 11. Na koniec 2018 r. wiasnoscig Spétdzielni pozostawato 15
miejsc postojowych oraz 3 pomieszczenia gospodarcze.

6.2.2 Budynki niemieszkalne.

Wszystkie lokale w budynkach niemieszkalnych (uzytkowych) w 2018 r. byty wynajmowane.

Jednakze prawidtowa gospodarka tymi budynkami jest trudna ze wzgledu na fakt, iz tylko ich cze$¢ jest posadowiona
na gruncie, do ktérego Spétdzielnia posiada tytut prawny oraz ze wzgledu na strukture wiasnosciowg samych
budynkéw.

W 2019 r. Spétdzielnia powinna podjgc¢ decyzje dotyczace przysziosci wszystkich budynkéw uzytkowych okreélajac
kierunki dziatan i wyznaczajgc cele do osiggniecia. (|
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Szczegotowa charakterystyka gospodarki Spétdzielni w budynkach niemieszkalnych zawarta jest w odrebnej informacji
Zamieszczonej w materiatach do WZ.

6.2.3 Przeksztatcenia praw do lokali.

W 2018 r. Spotdzielnia realizowata wnioski dotyczace przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali w prawo odrebnej
wiasnosci w budynkach posadowionych w Osiedlu nr 3 (podpisano 9 aktéw notarialnych).

W ramach przygotowar do wydania uchwat okreslajgcych przedmiot odrebnej wtasnoéci dla budynkéw Osiedla nr 4
rozpoczgliSmy prace zmierzajgce do uporzadkowania dokumentacji architektonicznej. Wobec duzych niescistoéci
pomigdzy stanem faktycznym a posiadang dokumentacjg prace zostang zakoriczone do korica 2019 r.

7. DZIALALNOSC SPOLECZNO — KULTURALNA.

Ocena dziatalnosci Spétdzielni w tej dziedzinie jest jednoznacznie zta. Spotdzielnia nie zapewnia od, co najmniej, dwéch
lat pokrycia jej kosztéw, co jest tym dziwniejsze, ze ogranicza sie jedynie do utrzymywania lokalu i ptacenia
wynagrodzenia pracownikowi. Nie wiadomo co chcemy osiggnac¢ prowadzac dziatalno$é bez zadnej koncepcji. Obecnie
trzeba podja¢ decyzje zasadnicze tj. czy dalej prowadzimy dziatalno$c¢ spoteczno - kulturalng, w jakim zakresie i jak
chcemy zapewni¢ finansowanie tych dziatan. Musimy réwniez okresli¢ jak chcemy dotrze¢ z tg dziatalnoscia do
szerokiego grona mieszkaricow wszystkich osiedli tak aby nie byto zarzutu, ze pienigdze pochodza od wszystkich
a korzystaja z nich tylko wybrani. Te rozstrzygnigcia przed nami. Na najblizsze Walne Zgromadzenie przygotujemy
stosowne projekty uchwat tak aby rozstrzygnaé na przysztoéé kwestie kierunkowe oraz ewentualny sposdb dziatania
w okresie przej$ciowym.

8. GOSPODARKA SPOEDZIELNI.

8.1. Finanse.

8.1.1 Dane podstawowe.

1. Na dzieri 31.12.2018 r. Spétdzielnia dysponowata tacznie kwota 30 426 266,97z| (wobec 22 271 109,16zt na koniec
2017 r.) W ramach tej kwoty znajdowaly sie:

- 5336 000,00 zt. rezerwa na koszty procesu o grunty Spotdzielni,

-79 971,27 2t. rezerwa na odsetki od kaucji wnoszonych przez uzytkownikéw lokali,

-7 545 375,76 zt. wartoé¢ funduszu remontowego.

Na koniec roku 2018 byto na lokatach 15 500 000,00zt a pozostata reszta pozostawata w biezacej dyspozycji Spotdzielni.
Koszty dziatalno$ci operacyjnej w 2018 r. wyniosty 40 886 727,16 - w stosunku do 2017 roku nastgpit ich spadek
0 2 690 959,77 zt.

Przychody netto ze sprzedazy operacyjnej wyniosty w 2018 r. 43 657 516,68 zi. i byty mniejsze o 2 059 167,56 zt.
w stosunku do 2017 roku (z powodu zmniejszenia wysokosci optat wnoszonych przez mieszkancow).

Wynik finansowy na sprzedazy w wysokoéci 2 770 789,53 zt byt wigkszy 0 631 792,21 zt. niz w 2017 roku.

Wynik finansowy na pozostatych przychodach operacyjnych i finansowych byt w 2018 dodatni i wyniost 105 904,74 zt.

8.1.2 Ocena dotychczasowej dziatalnosci Spétdzielni.

Spotdzielnia w pierwszym pétroczu 2018 r. kontynuowata wczeéniejsza polityke ksiegowa opierajaca sig, w duzym
skrocie, na dziataniu niezgodnym z art. 4 ust. 4 pkt. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Pomimo
wprowadzonego w lipcu 2007 r. obowigzku ewidencjonowania i rozliczania wydatkéw oraz przychodow tzw.
eksploatacji, w dokumentacji ksiegowej Spotdzielni nie prowadzono takich zapisOw. Nieprawidtowoéci dotyczyty
zarowno kwestii ksiegowania kosztéw jak i przychodéw. W tej ostatniej sprawie prowadzono dziatania niezgodne
z art. 5 ust. 1 ustawy o spédtdzielniach mieszkaniowych zaliczajac do przychodéw ogdlnych Spétdzielni pozytki
z poszczegllnych budynkéw. Prowadzito to przez cafe lata do sytuacji, w ktérej w nadwyzce bilansowej rozliczano
przychody przypisane wytacznie poszczegolnym budynkom a nie catej Spétdzielni.

Dziatania Spdétdzielni prowadzity réwniez do niezgodnego z art. 4 oraz art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych sposobu ustalania wysokoéci optat na ogdlnie pojeta eksploatacje zasobéw. Dotyczy to zaréwno
braku odrebnych stawek optat eksploatacyjnych na poszczegéine budynki jak i braku odrebnych stawek zaliczek na
koszty niezalezne od Spétdzielni. Te ostatnie praktyki byty prowadzone pomimo, iz miesieczne rozliczenia mediéw od
ich dostawcéw otrzymywaliémy odrebnie na budynki.

W kwestiach szczegétowych warto za uwazyc:

- Spotdzielnia nie prowadzita praktycznie od poczatku 2017 r. windykacji dtugow; osoby zatrudnione w tym celu nie
realizowaty zakresu obowigzkéw, ,

- koszty ciepta rozliczano na podstawie ustalonych wiele lat wczesniej wspdtczynnikéw pomimo tego, ze z ksiggowan
wynikato, ze stosowane zasady nie sq zgodne z rzeczywistoscia; praktyke te stosowano pomimo, iz instalacje ; ',’
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cieptownicze w weztach byty wyposazone w cieptomierze umozliwiajace rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania
I podgrzania wody zgodnego z rzeczywistym zuzyciem,
- koszty wody rozliczano za pomocg wodomierzy zwyktych co w potaczeniu z terminami zbierania odczytéw tych
urzadzen, kolidujgcymi z zapisami Statutu, prowadzito do braku mozliwoéci prawidtowego rozliczania tych kosztéw
a tym samym ustalenia prawidtowych wysokosci zaliczek,
- Spotdzielnia prowadzita rowniez szkodliwg spotecznie polityke pobierania optat gruntowych; dotyczyto to, przede
wszystkim, Enklaw nr 1, 2, 5; dziatania te byty tym bardziej niezrozumiate, ze gwattowne podniesienie optat na Enklawie
nr 4 doprowadzito do ogromnego konfliktu wewnatrz Spoétdzielni,
- system ksiegowy nie dziatat prawidtowo powodujgc wielokrotnie btedy w ksiegowaniach czy brak mozliwosci
uzyskania witasciwych danych gospoda rczych wprost z zapiséw ksiegowych,
- brak byto jasnych zasad podziatu kosztow, co powodowato i powoduje réwniez obecnie brak mozliwoéci udzielenia
odpowiedzi na czgsto pojawiajace sig pytania o wysoko$¢ kosztéw przypisanych do eksploatacji i funduszu
remontowego.
Skandalem nalezy nazwac¢ sposéb prowadzenia ksiegi gtéwnej. Szczegélnie byto to widoczne w rozliczeniach kosztéw
pracowniczych, rozrachunkach z ZUS — em.
Te i inne niedociagniecia poddajg w watpliwos¢ podstawy a byé moze sposéb sporzadzania bilanséw uchwalanych
rokrocznie w Spétdzielni.
Warto rowniez doda¢, ze korzystanie z firmy zewnetrznej do windykacji naleznosci przy skrajnie niekorzystnych dla
Spotdzielni zapisach umowy wydaje sig by¢ réwniez, co najmniej, dziwne.
Formuta sprawozdania nie pozwala na bardziej szczegétowe odniesienie sie do tej sfery dziatalnoéci. Trzeba jednakze
stwierdzic, generalnie, ze dziatania Spétdzielni w sprawach rozliczania kosztéw i przychodéw w pierwszej potowie 2018
r. oraz w latach wczeéniejszych nalezy oceni¢ negatywnie.
8.1.3 Dziatalno$é Spotdzielni w 2018r.
Sygnalizowane powyiej btedy i zaniechania, bez wzgledu na oceng przyczyn takiego dziatania, doprowadzity do
skumulowania probleméw Spétdzielni w 2018 r. i w latach nastgpnych oraz koniecznosé szybkiego rozwigzywania ich
ogromnej liczby niosgce za sobg zmiany, czgsto trudno akceptowalne przez mieszkaricow.
Zadaniem Zarzadu jest zapewnienie prawidtowej i zgodnej z obowigzujacym prawem dziatalnoéci Spotdzielni.
Obecny Zarzad, ktérego sktad osobowy uksztattowat sie dopiero we wrzeéniu 2018 r. skupit sie w pierwszej kolejnosci
na odtworzeniu mozliwosci dziatania Spotdzielni poprzez reorganizacje pracy dziatéw i zatrudnienie niezbednych
pracownikow.
W celu naprawy sytuacji Rada Nadzorcza, dziatajac na wniosek Zarzadu przyjeta uchwaty porzadkujgce sprawy
konserwacji wind, opfat za uzytkowanie wieczyste dla Enklawy Il oraz kwalifikowania wydatkéw do kosztéw funduszu
remontowego. Wprowadzita réwniez do planu remontéw na 2019 r. wymiane w czesci zasobow wodomierzy zwyktych
na radiowe co umozliwi sprawniejsze i doktadniejsze rozliczenia kosztéw wody jeszcze w 2019 r.
Juz w 2019 r. Rada Nadzorcza ustalita odrebne stawki zaliczek na media dla kazdego z budynkdéw.
Zarzad podjat uchwaty dotyczace:
- zasad pobierania optat na niektdre czynnosci wykonywane przez Spotdzielnie,
- zasady ksiggowania przychodoéw z najmu i dzierzawy czesci wspéinych,
- utworzenia rezerwy finansowej na kaucje oprocentowane,
- zasad naliczania odsetek i prowadzenia windykacji,
- zasad rozliczania kosztéw w nieruchomosciach Enklawy 11l
- pobierania optat od uzytkownikéw pomieszczen i czesci wspdlnych oraz najemcow lokali mieszkalnych,
- rozliczania przychodéw i kosztéw optaty za uzytkowanie wieczyste gruntéw Enklawy Il
- prawidtowego podziatu nadwyzek fina nsowych za lata 2016 -2017.
Przyspieszylismy znacznie tempo windykacji naleznosci z lokali mieszkalnych. Na 30.09.2018 r. faczna wartos¢
zadtuzenia mieszkanicow wynosita 1 938 476,00zt, na 31.12.2018 r. 1 889 431,00zt a na 31.03.2019 r. 1 507 866,00z1.
Rozpoczelismy réwniez porzadkowanie spraw zwigzanych z windykacjg zalegtosci z lokali niemieszkalnych
a dotyczacych okresu przed 2017 r. czy porzadkowaniem danych do rozliczer; poszczegdlnych budynkdow mieszkalnych.
Uporzadkowano sprawy dotyczgce ksiegowania wplywdw z najmu lokali mieszkalnych oraz przeprowadzono, zgodnie
zzasadami ustawy o ochronie praw lokatoréw ..., zmiany wysokosci Czynszu najmu za wynajmowane lokale mieszkalne.
Przyjgto zasade podwyzszania sukcesywnego stawek €zynszu najmu, az do osiggniecia, w diuzszym przedziale
Czasowym, cen rynkowych najmu. .
Podjeto kilka uchwat ujednolicajacych zasady ksiegowania kosztow w budynkach niemieszkalnych. [/
ZwigkszyliSmy przychody finansowe Spotdzielni (lokaty bankowe). Zmniejszylismy koszty gospodarki zasoba, i
mieszkaniowymi. Z_, ;'
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W krétkim okresie czasu, przy bardzo ograniczonych $rodkach osobowych wykonalismy szereg dziatari porzadkujacych
sytuacje w Spdtdzielni. Liczba probleméw do rozwigzania w ksiegowosci i finansach jest jeszcze dtuga. Szacujemy,
ze do korica 2020 r. uda sie rozwigzaé wigkszos¢ probleméw. W 2019 . chcemy zaproponowaé m. in. zmiang struktury
planu finansowego oraz zmiang struktury opfat i zaliczek. Do tych zmian dostosujemy réwniez plan kont.

8.1.4 Perspektywy dalszej dziatalnosci Spoétdzielni.

Na sytuacje finansowg Spétdzielni w latach nastgpnych beda rzutowaty, przede wszystkim, mozliwe koszty toczgcych
si¢ proceséw sgdowych (obecnie szacujemy je na ok. 10 min. ztotych). Musimy réwniez przewidzie¢ mozliwoéé
powstania nowych zobowigzan z odszkodowar za bezumowne korzystanie z gruntéw (szacunkowo 8 — 12 min.
ztotych).

Problemem moze byé¢ réwniez mozliwy do wystgpienia spadek przychodéw ale i dochodéw z dziatalnosci
opodatkowanejwobec prawdopodobnej koniecznoéci zakoAczenia dziatalnosci w jednym z budynkéw niemieszkalnych
oraz wobec koniecznosci przeprowadzenia kosztownych remontéw innych budynkéw niemieszkalnych, ktorych stan
juz obecnie pozostawia wiele do zyczenia.

Trzeba zwrdcic¢ rowniez uwage na problemy finansowe jakie mogg nieé¢ ujawnione dotychczas i ujawniajace sie nowe
wady techniczne w budynku Cynamonowy Dom.

Na nasze potrzeby beds rzutowac¢ réwniez rosngce koszty utrzymania zasobdw. Ich terenowa rozlegtos¢, stan
techniczny infrastruktury oraz starzenie sig zasobéw budynkowych mogg powodowa¢ wzrost kosztow.

Spotdzielnia juz obecnie powinna zabezpieczy¢ sig przed mozliwymi skutkami wystapienia powyzszych probleméw.
Obecny Zarzad nie widzi mozliwoéci przerzucenia probleméw finansowych Spoétdzielni bezposrednio na barki
mieszkancéw. Naszym zdaniem nalezy uprzedzi¢ wypadki i zaplanowaé wzrost przychodéw poprzez zrealizowanie
inwestycji mieszkaniowych. Stad w porzadku obrad znajduje sie propozycja przyjecia uchwaty zobowigzujacej
Spotdzielnie do przygotowania wstepnych planéw oraz mozliwych wariantéw finansowania i realizacji ewentualnych
inwestycji budowlanych na terenach Spotdzielni.

W kategoriach rozliczen i optat Spétdzielnia jeszcze w 2019 r. bedzie zmuszona Zreorganizowac i uprosci¢ system optat
z wyraznym podziatem wytgcznie na dwie czgsci remonty i eksploatacje. Zgodnie z obowigzujacym ustawodawstwem,
na podstawie posiadanej dokumentacji ksiegowej, trzeba bedzie zweryfikowaé i zréinicowaé wysokos¢ optat
W poszczegolnych budynkach.

8.2 Remonty i konserwacje.

8.2.1 Ocena dotychczasowe] dziatalnoéci Spoétdzielni.

Remonty

1. W 2018 r. Spotdzielnia, podobnie jak w latach poprzednich, dziatata bez sprecyzowanych zasad podziatu kosztéw na
remonty (finansowane z §rodkéw funduszu remontowego) oraz eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci. Skutkiem
tego byto swobodne i czesto btedne kwalifikowanie kosztéw zaréwno w fazie Przygotowywania planu remontéw jak
i w trakcie roku rozliczeniowego. W wyniku takich dziatan pieniadze z funduszu remontowego byly wydawane réwniez
na cele nie majace nic wspélnego z remontami.

2. Spotdzielnia w kategoriach ksiegowych ewidencjonowata koszty funduszu remontowego na poszczeg6lne budynki
zgodnie z zasadami wprowadzonymi nowelg do ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, ktéra weszta w zycie
w potowie 2007 r. Niestety ewidencja ta w zaden sposdb nie byta wykorzystywana do planowania remontdw.
Wszelkich rozliczen, wbhrew brzmieniu ustawy i statutu dokonywano na cate osiedla nawet gdy w przypadku Enklawy
nr 3 doszto do prawnego wyodrebnienia nieruchomosci jednobudynkowych. Skutkowato to brakiem odniesienia
planowanych remontéw do mozliwoéci finansowych poszczegéinych budynkéw. Doszto do sytuacji catkowitego
rozdzwigku pomiedzy dokumentacja ksiegowa prowadzong wedtug zasad ustawowych a rzeczywistymi dziataniami
i rozliczeniami Spétdzielni prezentowanymi jej cztonkom. Co wiecej Spotdzielnia nie przygotowata w 2017 r. zmian
W sposobie dziatania pomimo wejicia w zycie we wrzeéniu 2017 r. kolejnej nowelizacji ustawy o spadtdzielniach
mieszkaniowych, ktéra wprost nakazywata ewidencjonowanie oraz rozliczanie wydatkéw i przychoddw funduszu
remontowego na poszczegéine budynki. Mogto to narazi¢ Spétdzielnie na powazne konsekwencje prawne i finansowe.
3. Spotdzielnia przez caty 2018 r. borykata sie zogromnymi problemami kadrowymi w dziale technicznym. Z nieznanych
nam powodéw doprowadzono w 2017 r. do sytuacji, w ktérej w 2018 r. nije posiadalismy ani jednego pracownika
petnoetatowego na merytorycznym stanowisku w dziale technicznym (byto to skutkiem, przede wszystkim,
wczesniejszych dziatan podejmowanych przez Spotdzielnie). Rownies z nieznanych nam powoddéw wiekszos¢
pracownikow sama zrezygnowata z pracy w pionie technicznym. W konsekwencji w pierwszej potowie 2018 r.
dziatalno$¢ remontowa Spétdzielnia praktycznie zamarta. Warto réwniez przypomniec, ze od 2016 r. Spétdzielnia nie
posiadata praktycznie cztonka Zarzadu, ktérego podstawowym zakresem obowigzkéw bytyby sprawy techniczne. |

4. Dokumentacja techniczna Spotdzielni jest nie petna co powoduje czesto brak mozliwosci weryfikarcji i prawid%ot&r__ej
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oceny niektdrych zdarzen. Ksiegi obiektow budowlanych od, co najmniej, 2007 r. nie zawierajg wpiséw dotyczacych
instalacji wodno — kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych. Stan wielu elementéw technicznych (instalacje, budynki
i budowle) odbiega od przyjetych standardéw.

>. Z nieznanych nam powodéw Spétdzielnia nie prowadzita odpowiednie] dtugofalowe; planowej polityki remontowe;j.
Brak perspektywy czasowej nie pozwalat na racjonalne gospodarowanie zasobami, prowadzgc czesto do
podejmowania nieuzasadnionych decyzji remontowych. Innym skutkiem braku wiasciwego planowania byly btedy
w okreélaniu wartosci zadan (réwniez poprzez nieuwzglgdnianie zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych).

6. Nie byto jasnych zasad zamawiania prac remontowych co skutkowato wysokimi kosztami remontéw. Wiekszos¢
z nich jest trudna lub niemozliwa do oceny ze wzgledu na fakt, iz zazwyczaj ta sama firma planowata, wykonywata
i rozliczata prace a w posiadanej dokumentacji tych remontéw brak $ladéw merytorycznej oceny prac i weryfikacji
wydatkéw (najbardzie; jaskrawym przyktadem takiego postepowania s3 wymiany instalacji centralnego ogrzewania.
Innym problemem byto wykonywanie remontéw czgsciowych (np. pojedynczych balkonéw w réznych zakresach prac)
co skutkowato, przede wszystkim, znacznym zawyzaniem kosztéw i konfliktami pomigdzy mieszkaricami.

7. Sytuacja w remontach byta na tyle powazna, ze Zarzad zdecydowat sie na ztozenie zawiadomienia o mozliwosci
popetnienia przestepstwa przy realizacji wymiany wodomierzy w latach 2017 - 2018 r. (styczen). Inne prowadzone
w latach poprzednich prace réwniez wymagajg wyjasnienia (np. kwestia inhibitoréw). Wyjasnienia wymaga rowniez
brak w naszej dokumentacji niektdrych projektow, za ktére Spétdzielnia zaptacita. Warto réwniez doda¢, ze wszystkie
osoby odpowiedzialne za remonty w latach poprzednich nie pracujg juz w Spétdzielni.

9. Skala btedéw i nieprawidtowosci jest ogromna. Formuta sprawozdania pozwala jedynie na zasygnalizowanie
problemoéw.

Konserwacie.

Ocena dziatalnosci Spétdzielni réwniez w tej czgsci gospodarki jest zdecydowanie negatywna. Firmy konserwacyjne
zajmowaty sie gtéwnie remontami nie prowadzgc podstawowych prac konserwacyjnych co wida¢ w stanie zasobéw.
W niektdrych wypadkach mozna odnieé¢ wrazenie, ze specjalnie doprowadzano do degradacji elementéw budynkéw
w celu przyspieszenia remontéw. Brak byto jasno sprecyzowanych zakreséw obowigzkéw tych firm. Ze strony
Spotdzielni brak byto nadzoru nad tymi pracami. Innym problemem byt brak firmy budowlano — remontowej, ktorej
mozna by powierzy¢ wykonanie licznych drobnych prac. Dotychczasowi konserwatorzy zasobéw nie mieli w zakresie
obowigzkéw robét ogélnobudowlanych. Dlatego tez nasze zasoby na dzier dzisiejszy wymagaja zwielokrotnionego
naktadu pracy i pieniedzy.

Podsumowanie

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ujawnita skale problemdéw
remontowych Spétdzielni. Pokazata, réwniez w tej grupie zagadnien, ze ignorowanie latami problemdéw i ich nie
rozwigzywanie w imie tzw. $wietego spokoju i zachowania stanowisk prowadzi do konfliktéw wewnatrz spotdzielni
oraz zmusza obecny Zarzad do podejmowania inicjatyw moggacych wywotywac niekiedy niezrozumienie aczkolwiek
niezbednych dla prawidfowego funkcjonowania Spétdzielni obecnie | w przysztosci.

8.2.2 Dziatalnosé Spétdzielni w 2018r.

1. W pierwszej kolejnosci Spétdzielnia wprowadzita nowy regulamin przetargéw, ktéry ustala jasne i transparentne
zasady wytaniania wykonawcoéw robdt. Ponadto wprowadzilismy podziat kosztéw na remonty oraz na eksploatacje
koniczgc w ten sposéb dowolnoéé i brak kryteriow w klasyfikowaniu wydatkow.

2. Waznym zadaniem Spétdzielni byto wprowadzenie, w petni, ustawowych zasad ksiegowania wydatkéw i przychoddow
funduszu remontowego. Jeszcze raz trzeba tu podkreslic, ze nie bytoby tego problemu gdyby Spoétdzielnia prowadzita
Jasne zasady ewidencjonowania kosztéw remontéw od daty wprowadzenia nowelizacji ustawy w 2007 . Ustalony stan
poczatkowy Srodkdw funduszu remontowego kazdego budynku na 01.01.2018 r. jest oparty na posiadanych danych
ksiegowych (m. in. zatwierdzonych w latach poprzednich bilansach). W celu ztagodzenia skutkéw finansowych
i spotecznych takiego podziatu proponujemy zmiane sposobu podziatu nadwyzki bilansowej za lata 2018 — 2020, ktory
preferowatby budynki majace ujemne saldo funduszu remontowego na 01.01.2018 r. (stosowny projekt uchwaty jest
w materiatach na Walne Zgromadzenie).

3. Przez cafg drugg potowe 2018 r. (kontynuujemy to réwniez obecnie) prowadzili§my poszukiwania pracownikow do
dziatu technicznego. Niestety w obecnym stanie rynku pracy oraz poziomie zarobkéw mozliwych do zaoferowania
przez Spotdzielnie nie jest to tatwe.

4. Zgodnie z sygnalizowang juz w czerwcu 2018 r. koniecznoscig zmian, nowy Zarzad opart planowanie remontéw na
zatozeniu koniecznosci realizacji prac w oparciu o dtuzszg perspektywe czasowa. Dlatego tez w materiatach do plan
na 2019 r. przedstawiono zaréwno sam plan remontéw na 2019 r., jak réwniez preliminarz remontowy na lata 2019/-
2021 oraz wykaz prac, ktore powinny zosta¢ wykonane ale ich realizacja musi by¢ przesunieta, z réznych powodow, na
okres po 2021 r. Odpowiednio wczeénie i rzetelnie przygotowane propozycje pozwolity Radzie Nadzorczej podjg¢é /
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uchwate o planie remontéw na 2019 r. jeszcze na poczgtku grudnia 2018 r. Pozwolito to Na wczesne przygotowanie
dokumentacji i skuteczne przeprowadzenie kilku przetargéw (zakoriczone wyborem wykonawcy).

5. Dokonalismy wymiany dwéch gtéwnych firm konserwujgcych. Obecnie jedna firma przejeta odpowiedzialnog¢ na
wszystkie kwestie konserwacyjne (branze elektryczng, slusarska, stolarskg i szklarska oraz dachy nowy konserwator
przejmie ostatecznie do korca lipca 2019 r.).

8.2.3 Plan remontéw na 2018 r.

Dane podstawowe

6 484 657,00zt. W zwigzku z wprowadzonymi korektami ostateczna wartoéé planowanych remontéw wynosita tgcznie
6 586 157,00zt

Ponadto fundusz remontowy poszczegdlnych budynkéw zasilit odpis z zysku za 2017 r. w kwocie 2 251 436,57 zt oraz
zysk netto z tzw. biatych certyfikatow” (Swiadectw efektywnosci energetycznej) w kwocie 362 699,03zt

taczna wartosé prac sfinansowa nych z srodkéw FR w 2018 r. wyniosta 1 255 554,05zt. Warto$¢ wykonanych remontéw
z rozbiciem na poszczegdlne budynki prezentujemy jako zatacznik nr 1 do tego sprawozdania.

Wartos¢ srodkéw zgromadzonych na koncie funduszu remontowego zostata zmniejszona réwniez o warto$c¢ bilansu
otwarcia w kwocie — 273 458,42z (nadwyzka kosztéw nad przychodami na 01.01.2018 r.)

Wartos¢ funduszu remontowego na 31.12.2018 r. wyniosta kwote 7 545 375,76z, (nadwyzka).

Omowienie.

Wykonanie zamierzen remontowych w 2018 r. byto praktycznie niemoiliwe ze wzgledu na zmiany w Zarzadzie,
n uchwalenia planu remontéw (co wynikato z kolei ze zmiany Rady
Nadzorczej). Trzeba réwniez wspomniec, ze nie mieli$my mozliwoéci zweryfikowania merytorycznej zawartosci planu
wobec braku jakiejkolwiek dokumentacji, na podstawie ktorej zakwalifikowano dane prace do wykonania czy te:
ustalono planowang wartoé¢ prac. Podjgte préby realizacji planu remontéw nie przyniosty spodziewanych efektdw,
poniewaz do ogtaszanych w drugiej pofowie roku przetargow nie zgtosita sie odpowiednia, przewidziana w stosownym
regulaminie, liczba oferentéw (remonty klatek schodowych i remonty instalacji elektrycznych). w rezultacie,
z wiekszych remontdw przewidywanych planem, wykonano jedynie wymianeg diwigdw.

Szczeg6towe rozliczenie wydatkéw funduszu remontowego na Enklawy i budynki zawiera zatgcznik nr 2 dotaczony do
tego sprawozdania.

9. PODSUMOWANIE.

przed nami zagrozenia. Nie mamy watpliwosci, ze wszystkie sprawy uda sie rozwigzac. Wierzymy, ze nasze wspélne
decyzje pozwolg usuna¢ przeszkody w normalnej dziatalnoéci Spotdzielni bez uszczerbku dla jej finansow.

Kolejne sprawozdanie bedzie juz mniej obszerne bowiem skupimy sig tylko na dziatalnoéci w 2019 r. bez koniecznoéci
opisywania przesztosci.

Warszawa 07.05.2019 r. Sp

Ansiraey Noweal

KODEr: Pos:




