SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,SZASEROW”

ul. Szklanych Domoéw 5d, lok. 39, 04-346 Warszawa
Biuletyn nr 5 z lipca 2018 r.

1. Sprawozdanie z przebiegu Walnego Zebrania Cztonkéw w dniu 05.06.2018 r.

Na zebranie, ktére odbylo sie wedilug zmienionej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
z 20 lipca 2017 r. obowigzujacej od 9 wrzesnia 2017r przybylo wg listy obecnosci 156 czionkéw oraz
47 petnomocnikow.

Przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia w szczegdlnosci bylo zatwierdzenie rocznych
sprawozdan za 2017r. z prac Rady Nadzorczej, Zarzadu, sprawozdania finansowego, podziatu
nadwyzki bilansowej za 2017r., udzielenie absolutorium Zarzadowi, a takze uchwalenie zmian do
Statutu.

Wszystkie uchwaty zostaty uchwalone przez uprawnionych do gtosowania:

sprawozdanie z dziatalno$ci Rady Nadzorczej za 2017 r. - za 132 gtosy, przeciw 32 glosy
sprawozdanie z dziatalno$ci Zarzadu za 2017 r. - za 123 glosy, przeciw 43 glosy
sprawozdanie finansowe za 2017 r. - za 123 glosy , przeciw 43 glosy

podziat nadwyzki bilansowe za 2017 r. za 120 glosow, przeciw 51 glosow

udzielenie absolutorium Prezesowi Zarzadu - za 113 gloséw, przeciw 43 gtosy

udzielenie absolutorium Zastepcy Prezesa - za 112 glosow, przeciw 42 gtosy

Zmiany statutu dotyczyly 49 paragraféw, ograniczyty sie¢ do dostosowania zapiséw tych paragrafow
statutu do nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z 20 lipca 2017r. oraz zmian
redakcyjnych w kilku paragrafach i polegaty na:

- Zmianie brzmienia 25 paragraféw,

- wykresleniu 5 paragrafow w catosci,

- 19 to wykreélenia czesci brzmienia lub zastgpienia ich innym brzmieniem .

Zarzad po Walnym Zgromadzeniu przygotowat jednolity tekst statutu po zmianach i ztozyt do
Krajowego Rejestru Sadowego. Bedzie mozna otrzymac jednolity tekst statutu po rejestracji zmian,
0 czym powiadomimy cztonkéw Spétdzielni.

NSRS

2. Wyjatki ze sprawozdan przyjetych przez WZC

Zarzad w 2017 r. podejmowat decyzje kolegialnie na odbytych posiedzeniach, w trakcie ktorych
organizowat i kierowat dziatalno$cig wewnatrz i na zewnatrz Spoidzielni poprzez podejmowanie
uchwat, zarzadzen, podpisywanie uméw oraz innych aktéw wewnatrz spétdzielczych.
Zarzad Spotdzielni odbyt w 2017 r. 30 posiedzen, na ktérych podjat 64 uchwaty w sprawach:

a) cztonkowsko-mieszkaniowych,

b) finansowych,

c) remontowych,

d) eksploatacyjnych,

e) konserwacyjnych,

f) personalnych.

Na koniec 2017 roku Spéfdzielnia liczyta 815 Cztonkéw. W 2017 roku przybyto ponad 200 czionkéw
w stosunku do ich liczby w roku 2016.

Dysponowali$my 813 lokalami mieszkalnymi o nastepujgcych tytutach prawnych:
382 lokali o spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu,
424 lokale o prawie odrebnej wtasnosci,

3 lokale o lokatorskim prawie do lokalu,

2 lokale najmowane,

2 bez tytutu prawnego.
W 2017r. Zarzad wydatkowat na wszystkie prace remontowe wykonane na osiedlu
z funduszu remontowego kwote 2.051.504,22 zt. Na kwote te ztozyly sie naliczenia:

» 1.110.041,62 zt z lokali mieszkalnych,




—

> 21.475,28 zt z garazy,
> 9.264,71 zt inne zwiekszenia,
»  274.126,07 zt zasilenie z wyniku finansowego za 2016 r.
> 924.787,49zt bilans otwarcia na 01.01.2017 r.

Do wykorzystania na 2018 r. na funduszu pozostato 288.190,95zt.

Prace realizowane w 2017 r dotyczyly glownie prac zaplanowanych wczesniej takich jak: remonty
dachow, remonty nawierzchni chodnikow wejs¢ do budynkéw, wymiana instalacji centralnego
ogrzewania, wykonano miejsca postojowe, remont murkéw pomiedzy budynkami, wymiana
wodomierzy i inne. Na wniosek mieszkancow Osiedla wprowadzono w trakcie roku instalacje
monitoringu prewencyjnego, ktérego zadaniem jest zwiekszenie bezpieczenstwa mieszkarncow
i mienia wspolnego.

W 2017 r. obowigzywata stawka odpisu na fundusz remontowy w wysokosci 2,15zt/m? pum,
niezmieniona od 2008 roku.

W 2017 r. na fundusz eksploatacji na lokale mieszkalne wg naliczenia winna wptyna¢ kwota
1.251.728,90zt wg  zaplanowanej stawki  2,60z/m?pum  placona przez  czionkéw
i 2,75z mPpum dla nie czionkéw, a wydatkowano w 2017 $rodki na lokale mieszkalne
w wysokosci — 1.295.645,75zt. Roznica zostata pokryta z nadwyzki bilansowej za 2017 r. zgodnie
z uchwatg Walnego Zgromadzenia (sa to wypracowane srodki z odsetek, dzierzaw, inne).

Zmiana stawki eksploatacyjnej 2z 2,52zt/m?* na 2,60zt/m?* nastapita 01.01.2015r.
i obowigzywata w niezmienionej wysokosci przez caly 2016 i 2017rok.

Wynik finansowy Spétdzielni na koniec 2017 r. zamyka sie nadwyzka przychodoéw nad kosztami
w wysokosci 719.339,17zt brutto, netto 599.192,17zt.
Walne Zgromadzenie uchwatg nr 6/2018 z 05.06.2018r. $rodki z nadwyzki przeznaczyto na :

» 30.867,57zt - zmniejszenie optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw wspéinych,

» 200.000zt - fundusz remontowy,

» 309.678,75zt - eksploatacje w zwigzku z realizacja uchwalonych przez Rade Nadzorcza
programoéw i zadan natozonych na Zarzad do realizacji w 2018 i 2019r.,

» 58.645,85zt - zasilenie nieruchomosci wypracowanymi pozytkami.

Rada Nadzorcza uchwalita do realizacji przez Stuzby Spoétdzielni 3 programy:

v" Program Senioralny to giéwnie pomoc ludziom potrzebujacym opieki, ktéra realizujemy
poprzez naszych pracownikbw w porozumieniu z instytucjami opieki spotecznej. Ponadto
rozpoczeliSmy debate na temat mozliwosci montazu wind w punktowcach. Odbyty sie spotkania
z mieszkancami 3 budynkow, ktorzy ziozyli wypetnione ankiety przygotowane w celu
rozpoznania zainteresowania tematem. Obecnie trwa dalsza procedura przygotowawcza do
podjecia stosownych decyzji. Rezerwowane sg w funduszu eksploatacji $rodki na
prefinansowanie montazu wind. Koszty montazu wind zostang zwrécone w ratach przez
mieszkancow tych budynkéw.

v Program pielegnacji zieleni realizuje zalecenia dotyczace ograniczenia zagrozen istniejacego
drzewostanu dla mieszkancéw | wprowadza systematyczne dziatania polegajace na
wzbogacaniu zieleni wedtug standardéw obowigzujgacych w Warszawie.

v" W minionym roku Rada Nadzorcza przyjeta réwniez zatozenia do realizacji zadan
z funduszu remontowego na najblizsze trzy lata. Priorytetem sg dalsze prace remontowe:
gtownie remonty dachow i pomieszczen, ktore uzytkujg mieszkancy na potrzeby suszarni,
przytaczy kanalizacyjnych. Wiele prac nalezy wykona¢ woké6t budynkéw, tj. remonty wejsé do
budynkow wraz z murkami, wymiana zniszczonych nawierzchni na chodnikach, uliczkach
wewnatrz osiedlowych, remont podworek, poprawa oswietlenia zewnetrznego.

Aktualnie Rada Nadzorcza rozszerza program dla seniorow, dgzac do zaspokajania potrzeb
spotecznych mieszkancéw w innych grupach wiekowych. Zarzad podjat decyzje o doposazeniu placu
zabaw na dziatce 10/6 w nowe urzadzenia dla dzieci, a w pomieszczeniu po tymczasowej siedzibie
administracji Spotdzielni bedzie organizowane Miejsce Aktywnosci Lokalnej. Istnieje réwniez
mozliwos¢ wykorzystania innych lokali uzytkowych na taka dziatalno$¢. Zapraszamy mieszkancéw do
wspottworzenia dziatalnosci tego osrodka.

Ponadto, na wniosek mieszkancow Kilku klatek schodowych organizujemy wymiane instalacji

2



domofonowej tam, gdzie nie dziatajg juz sprawnie (dotyczy to ok. potowy klatek schodowych). Te
modernizacje rowniez beda prefinansowane z funduszu eksploatacji, a koszty zwrécone w ratach
przez mieszkancow.

Przypominamy, Zze podobnie jak w latach ubiegtych mozna zgtasza¢ projekty do wspéffinansowania
przez obywatelski budzet partycypacyjny Warszawy. Do tej pory mieszkaricy naszego Osiedla nie
zgtosili zadnego projektu. Zarzad i Rada Nadzorcza chetnie wiacza sie w przygotowanie takiego
projektu, ktory bedzie spetniat wymagania tego konkursu.

3. Informacja o windykacji naleznosci wobec Spoétdzielni

Od wielu lat waznym problemem Spétdzielni jest utrzymujacy sie wysoki poziom zadtuzenia czesci
mieszkancéw w optatach czynszowych. W 2017 r. diugoletnie, konsekwentne dziatania windykacyjne
prowadzone z udziatem prawnikéw spoétdzielni przyniosty wymierne rezultaty. Do korica maja 2018 r.
odzyskano dtugi z nastepujacych lokali:

O Lokal w budynku Szklanych Domoéw 3A - zalegtos¢ gtéwna 64 420,85zt plus
odsetki 13 760,26zt tj. tacznie 78 181,11zt
Dodatkowo w wyniku przetargu ze zbycia lokalu Spétdzielnia uzyskata srodki na cele Spétdzielni
ok. 83.000zt.

O Lokal w budynku Garwolinska 20 — zalegto$¢ gtéwna 74 351,38zt plus odsetki 22.170,42zt

tj. tacznie 96 521,80zt.
Dodatkowo w wyniku przetargu ze zbycia lokalu Spoétdzielnia uzyskata $rodki na cele Spétdzielni

ok. 25.000zt.

O Lokal w budynku Wspoélna Droga 27A - zalegto$¢ gtdéwna 102 971,23zt plus odsetki 28.855,28zt
tj. tacznie odzyskano 131 826,51zt

Od pazdziernika 2017 r. do dnia dzisiejszego odzyskaliSmy 414 529,42zt z naleznosci giéwnej

i odsetek.

W 2017 r. Zarzad zapraszat na posiedzenia zadiuzonych uzytkownikéw lokali. Najczesciej osoby
zadtuzone skiadajg zobowigzania spfaty, jednakze nie wszyscy wywigzujg sie ze ztozonych
zobowigzan, w zwigzku z tym kierujemy te sprawy do sadu, a nastepnie komornika.

W poréwnaniu do 2016 dyscyplina w optacaniu naleznego czynszu poprawita sie o ok. 5%, tym nie
mniej kwoty zalegto$ci sg w dalszym ciagu powazne. Poziom zadtuzenia na poszczegdlnych
budynkach, ktory zostat odnotowany na koniec 2017 r. w poréwnaniu z 2016 r. przedstawia
ponizsza tabela.

Zadtuzenie lokali mieszkalnych wobec SM ,,Szaserow” w rozbiciu na budynki
(bez spraw w sadowym toku rozstrzygania)

R6Znica

1 Wspdlna Droga 31 31 153,44 14 785,56 16 367,88
2 Szklanych Doméw 3A 61 961,82 65 138,25 -3176,43
3 Wspdlna Droga 29 1 203,38 3 597,51 -2 394,18
4 Szklanych Doméw 3 5 790,69 5 196,39 594,3
5 Szklanych Doméw 7A 6 058,30 9 799,58 -3 741,28
6 Szklanych Domow 9A 9792,19 24 029,67 -14 237,48
¥ Szklanych Doméw 7B 1 834,30 3 766,26 -1 931,96
8 Szklanych Doméw 7 21 567,27 11:851.21 9 716,06
9 Wspolna Droga 27A 27 104,73 32 419,86 -5315,13
10 |Szklanych Domoéw 9 45 517,15 45 792,10 -274,95




11 |Wspdlna Droga 25 6 241,04 3 293,49 2 947,55
12 | Szaserow 116 9 832,32 11 009,16 -1 176,84
13  [Wspblna Droga 25A 41 804,06 53 744,32 -11 940,26
14 | Wspdlna Droga 23 3 889,53 9 078,80 -5 189,27
15 | Szaserow 118 8 648,30 9 065,34 -417,04
16 | Szaserow 120A 4 538,77 8 667,92 -4 129,15
17 |Szaserow 122 10 405,83 9 455,45 950,38
18 | Szaserow 120B 1 358,18 3 460,31 -2 102,13
19 [Szaserow 120 26 104,20 52 685,14 -26 580,94
20 | Garwolinska 22 5 181,53 7 558,30 -2 376,77
21 | Garwolinska 24 57 854,26 65 026,22 -7 171,96
22 | Szklanych Domow 11A 6 011,61 11 775,07 -5 763,46
23 | Szklanych Domow 11 20 940,49 5 419,65 15 520,84
24 | Garwolinska 26 5971,13 4 448,89 1 522,24
25 | Garwolinska 26A 711,04 2 027,62 -1 316,58
26 | Szklanych Domow 13 49 611,81 57 425,32 -7 813,51
27 | Garwolinska 20 9 895,89 12 657,56 -2 761,67
_28 |Szaserow 124A 1277,06| _ 24610,79 -23 333,73
Razem zadiuzenie z lokali et
mieszkalnych : ) 482 -85 525,47
Zadtuzenie catkowite 2016r. 1.408.096,27
Zadluzenie catkowite 2017r. 1.337.105,51

W 2017 r. po raz kolejny dokonano rozliczenia zuzycia ciepta w oparciu o odczyty podzielnikow
kosztow ogrzewania. Uzytkownicy mieszkan otrzymali zwroty w wysokosci tgcznej 249.599,78zt, co
$rednio na lokal daje 314zt oszczednos$ci rocznie. Zarzad utrzymat stawke zaliczki z tytutu
centralnego ogrzewania obowigzujaca w 2017 r. rowniez na rok 2018 w wysokosci 2,80z/m?2.

W 2017 r. dokonano wymiany licznikébw zimnej wody w tych budynkach, w ktérych okres
5 letniego ich uzytkowania minat. Prace te zostaty sfinansowane z funduszu remontowego. Dokonano
rozliczenia zuzycia wody zimnej i cieptej za | i |l pétrocze 2017 r. Z tytutu oszczednosci na zuzyciu
cieptej wody uzyskano kwote 206.843,96zt, a zimnej wody 90.603,98zt czyli srednio oszczednosci
365,87zt na lokal rocznie.

Te wszystkie oszczednosci sprawiajg, ze obcigzenie budzetéw domowych z tytutu ptaconego czynszu
byto srednio nizsze o ok. 679,87zt rocznie na lokal od planowanego .

W 2018 r. obnizone zostang zaliczki na poczet pokrycia kosztéw zuzycia wody w zwigzku ze
zmniejszeniem cen sprzedazy wody przez MPWIK w Warszawie.

Niezmiennie od lat duzym obcigzeniem dla mieszkancéw i wyzwaniem finansowym dla Zarzadu
i wszystkich Spotdzielcow sg duze optaty w czynszu z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw.

Tereny wspélne Spoéidzielni na koniec 2017 r. stanowity 18 266,34 tys.m? a opfata roczna
z tytutu wieczystego uzytkowania to kwota 212 583,24zt oraz podatek od nieruchomosci gruntowe;j
wyniost 10 178,35zt

Czes¢ terendéw wspbinych Zarzad wydzierzawiat przede wszystkim na zlokalizowane tam miejsca
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postojowe i réznego rodzaju drobne najmy. Z tego tytutu w 2017 r. uzyskano netto (po odprowadzeniu
wszystkich naleznych podatkéw) kwote 30 867,57zt co na lokal stanowi kwote 38zt. O te kwote
zostanie pomnigjszona optata z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw wspoéinych na 2019 r.

Dodatkowo, dochéd z dzierzawy miejsc postojowych i innych najméw, jaki Spoétdzielnia osiggnie
w 2018 roku, pomniejszy te optate. O wysokos$ci optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow wspoélnych
na 2019 r. zostang Panstwo powiadomieni najp6zniej w lutym 2019 r.

Zarzad SM ,Szaserow” przewiduje, ze dzieki dochodom z pozytkéw bedzie to kwota ponizej
200zt/lokal rocznie. Obecnie wynosi 261,48z} lokal rocznie.

4. Nowa siedziba Spétdzielni

W wyniku wstrzymania przez Konserwatora Zabytkéw budowy siedziby Spotdzielni na dziatce nr. 10/2
Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zakup pomieszczen w budynku powstatym przy ul. Szklanych
Domow &d, lokal nr 38 i 39 (uchwata nr 11/2017 z dnia 01.06.2017 r. Podstawa prawna Statut
Spoétdzielni § 53 ust. 1 pkt. 4). Ta inwestycja zostata zrealizowana po zakoriczeniu wigkszosci prac
remontowych w budynkach mieszkalnych Osiedla i w duzym stopniu poprawita zaréwno komfort
obstugi mieszkaricow jak i warunki pracy osob zatrudnionych w Spétdzielni. W przypadku podjecia
ponownie budowy siedziby spétdzielni na wyzej wymienionej dziatce, lokale te zostang zbyte w celu
pokrycia jej kosztow. Ewentualna nadwyzka ze sprzedazy zasili fundusze Spotdzielni.

5. Ocena sytuacji Spoétdzielni

Sytuacja finansowa Spétdzielni pozwala na realizacje planéw gospodarki zasobem mieszkaniowym
tak, aby pozostawat w stanie niepogorszonym oraz programu pielegnacji terenéw zielonych i realizacje
zadan spoteczno-kulturalnych. Nie widzimy wiekszych zagrozen dla stabilnosci finanséw Spotdzielni,
chyba ze pogorszy sie dyscyplina w optacaniu czynszéw lub wzrosng znaczaco koszty niezalezne od
Spoétdzielni.

W wyniku dziatan Rad Nadzorczych i Zarzadu, nasza Spotdzielnia przez 9 ostatnich lat odzyskuje
dawny blask, a jako$¢ zycia tutaj sie poprawia. Poprawito sie bezpieczerstwo, mamy nowe elewacje,
chodniki, dachy, tereny zielone, a koszty eksploatacji utrzymujemy w rozsadnych ryzach.

Rada Nadzorcza i Zarzad Spoétdzielni, za posrednictwem tego biuletynu pragna rowniez zdementowacé
informacje rozprzestrzeniane przez niektérych mieszkancéw na temat :

1. decyzji o sprzedazy dziatki 10/6 obecny plac zabaw — nie ma takiej uchwaly Walnego
Zgromadzenia, a ani Zarzad ani Rada Nadzorcza nie podejmg zadnych dziatan
w tym kierunku dopdki nie wptynie taki wniosek od mieszkarncow osiedla.

Tylko cztonkowie na Walnym Zgromadzeniu moga o tym zdecydowac jesli uznajg to za
konieczne.

2. budowania miejsc postojowych na terenach wspoélnych - Zarzad nie planuje tworzenia nowych
miejsc postojowych, chyba ze na wniosek mieszkaricow.

3. ,przejadania” pienigdzy - jak to okreslaja rozpowszechniajacy te informacje, otoz oswiadczamy,
ze zadnych funduszy Zarzad Spétdzielni nie "przejada”. Fakty sg takie, ze wszystkie $rodki ze
zbycia terendéw tj. ponad 7 milionéw ztotych zasility fundusz remontowy, a nawet wiecej bo
i uzyskane dodatkowo $rodki np. z odsetek od zalegtosci czynszowych i odsetek bankowych.
Fundusz ten zasility rowniez dodatkowe srodki ze zgromadzonych wptat wpisowego, prawie
180.000zt, ktére mogtyby by¢ przeznaczone na inne cele.

Reasumujac, pragniemy Cztonkéw Spoéidzielni i mieszkancow zapewnié, co potwierdzajg opinie
lustratoréw i biegtych rewidentéw, ze od juz ponad 8 lat Spétdzielnia funkcjonuje prawidtowo. Rada
Nadzorcza petni swoje funkcje wtasciwie i dla dobra Spéidzielni i jej cztonkow. Zarzad Spétdzielni
zarzgdza Spétdzielnig dbajac o interes cztonkéw i dobry wizerunek na zewnatrz.

Tym wszystkim mieszkanncom, ktérzy od niedawna zamieszkujg w naszych zasobach
i nie sg zapoznani z trudng historig Spotdzielni sprzed 2010 roku proponujemy:

1. obejrzenie zdje¢ zasobow prezentowane na stronie internetowej Spétdzielni,
2. zapoznanie si¢ z protokotem lustracji przeprowadzonej na poczatku 2011 r., a obejmujace;
okres do 2010roku,



3. zapoznanie si¢ z opinig biegtego sadowego na temat dziatalnosci finansowej Spétdzielni
w okresie, kiedy gtowna ksiegowa zdefraudowata ok. 500.000zt.

Powyzsze oceny nie zwalniajg wiadz Spoétdzielni z realizacji ich zadan. Priorytetami
w 2018 r. sa:

v" wykonanie wszystkich planowych prac zatozonych w uchwalonym przez Rade Nadzorcza
planie remontowym na 2018 r.,
realizacja Programu pielegnacji zieleni na naszym osiedlu,
realizacja Programu Senioralnego,
dalsza intensywna windykacja naleznosci
dziatania w celu utworzenia Miejsca Aktywnosci Lokalnej dla mieszkancow
z wszystkich grup wiekowych

R

6. Komunikaty dla uzytkownikéw lokali w zasobach Spétdzielni.

o Prosimy o dokonywanie w Spoétdzielni biezacej aktualizacji danych dotyczacych zajmowanego
lokalu:
v zmiany liczby oséb zamieszkatych w lokalu (trzeba zlozy¢ stosowne dokumenty np. akty
urodzenia , zgonu),
v’ zmiany wiasciciela lub zmiany nazwiska (akt matzenstwa, akt notarialny kupna, darowizny,

itp.)
v zmiany adresu do korespondengji (pisemnie w Spoétdzielni lub e-mailem)
o Przypominamy, Zze zgodnie z § 155 ust 1 Statutu Spéidzielni optaty z tytutu uzytkowania
mieszkania, powinny by¢ wnoszone do ostatniego dnia kazdego miesigca. Do wptat wniesionych
po tym terminie automatycznie sg naliczane odsetki.

o Dtuznicy Spoétdzielni mogg by¢ obcigzani kwotg 24,60zt od wezwania do zaptaty naleznosci dla
Spotdzielni (w tym przeterminowanych wptat czynszow) wystawianego przez prawnikéw Spotdzielni
(Uchwata Rady Nadzorczej nr 22/2016 z dnia 28.09.2016r.). Dlatego apelujemy o terminowo$c
wpfat i wnoszenie ich w prawidtowej wysokosci.

o Przypominamy o mozliwosci pobrania w administracji Spétdzielni haset dostepu przez internet;
v" do wlasnego konta czynszowego, aby na biezaco $ledzi¢ swoje optaty,
v" do strony internetowej Spoétdzielni.

o Wszystkich senioréw mieszkajacych w Spotdzielni, ktorzy potrzebuja jakiejkolwiek pomocy prosimy
o kontakt ze Spétdzielnig osobiscie lub telefonicznie (telefon nr 602 275 721). Bedziemy staraé sie
pomagac¢ w rozwigzywaniu Panstwa problemoéw.
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Andrzej Rajkiewicz




