Warszawa, dnia 4 maja 2020r.

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOQSCI ZARZADU
SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE].SZARE DOMY” W ROKU 2019

W okresie sprawozdawczym 01.01.2019 - 31.12.2019 Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej
»Szare Domy” (dalej zwany w skrécie ,Zarzad”) dziatat w nastepujacym skladzie:
1. Maciej Roszkowski - Prezes Zarzadu
2. Robert Poszwinski - cztonek Zarzadu ~ do potowy lutego nim opuscit Spétdzielnie (przy
czym wynagradzany byl jedynie do 31.12.2018)
3. Jerzy Kepka - cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do Zarzadu od 06.03.2019
4. Ryszard Wabik - cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do Zarzadu od 06.03.2019

Zarzad organizowal swoja prace poprzez cykliczne cotygodniowe posiedzenia w biurze
Spétdzielni, w czasie ktérych omawiane byly:
1. biezace problemy,

2. sprawy windykacyjne,
3. wnioski czlonkéw Spétdzielni,
4. projekty uméw.

W okresie sprawozdawczym Zarzad zajmowat sie biezacy dzialalnoscia Statutowa Spétdzielni
oraz wypetnianiem funkcji Zarzadcy nieruchomo$ci w odniesieniu do lokali znajdujacych sie
w zasobie Spétdzielni i w odniesieniu do lokali cztonkéw z odrebng wtasnoscia.

Przychody i koszty z Spétdzielni uksztattowaly sie nastepujaco:

- przychody: 2 142 012,48 zi
- koszty: 2158 985,92 zi

Komentujac powyzsze w odniesieniu do roku 2018 nalezy stwierdzié, ze niemozliwym byto
w roku 2019 osiagniecie przychodéw na poziomie roku 2018 z powodu nastepujacych
okolicznosci:

a. wroku 2018 w naliczeniach dla lokali uwzglednione byly ptatnosci z tyt. naleznych

zaliczek na podatek od nieruchomosci 1gcznie za lata 2017-2018,

b. w roku 2018 w naliczeniach dla lokali uwzglednione byly platnosci z tyt.

gospodarowania odpadami komunalnymi ¥gcznie za lata 2017-2018.

Podsumowujac, przychody roku 2018 zawieraly skumulowane z dwéch lata przychody
w pozycjach jak wyzej.

W odniesieniu natomiast do kosztéw nalezy wskaza¢ na znaczacy koszt audytu, o ktory
wnioskowato Walne Zgromadzenie, i ktéry nalezalo przeprowadzié¢ realizujgc wole Cztonkéw
Spoldzielni, a takze na wzrost kosztéw konserwacji na skutek nadrabiania zalegtoici lat
minionych.

Wynik netto na catoksztalcie dzialalnosci Spoétdzielni za rok 2019, po opodatkowaniu
kwotg 16 466 zl, zamyka si¢ dodatnig kwota, tj. zyskiem 158 641,91 zt (Rachunek Zyskéw
i Strat, poz. M Sprawozdania finansowego).

Warto wskazad, ze stale dazymy do zwigkszania pozytkéw i tak z dziatalno$ci gospodarczej -
najem lokali, pomieszczen, miejsc parkingowych -~ uzyskaliSmy w roku 2019 przychéd
w wysokosci 236 702,49 zt wobec 210 849, 49 zi za 2018r.

W gospodarce finansowej Spétdzielni nie wystepuja problemy platnicze. Na koniec roku 2019
zasoby pienigzne Spétdzielni w postaci srodkéw na rachunkach bankowych zamknely sie kwota
655 430,44 z1.




Na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi (GZM) - na eksploatacji nieruchomosci w roku 2019
poniesliémy strate w wysokos$ci 192 081,35 zk. Strate tg chcemy pokry¢ z nadwyzki na wyniku
bilansowym netto uzyskanego na catoksztalcie dziatalno$ci Spétdzielni, o ktérym mowa wyzej
(kwota 158 641,91 zl) oraz z kwot z rozliczeri miedzyokresowych (Bilans, Pasywa, poz. [V).
Pozostata kwote z pozycji rozliczein miedzyokresowych musimy niestety przeznaczy¢ na
pokrycie niedoboru w rozliczeniach mediéw z lat ubieglych. Spétdzielnia w roku 2019 i jeszcze
w poczatkach 2020 roku dokonata faktycznego rozliczenia tych wszystkich przypadkéw, ktére
nie byly wczesniej rozliczone, a jedynie oszacowane w zuzyciu, w tym konieczne bylo dokonanie
zwrotu zaliczek za media (zimna, ciepta woda) naliczonych w pustostanach. Nadmienié przy tym
nalezy, ze Konieczne stalo sie takze urealnienie, sztucznie ograniczanej przez lata (do kwoty 15
zt/m3), stawki za podgrzew 1 m3 wody. Niestety w ten sposéb nie bedziemy mogli, tak jak
wczeéniej planowali$my, przeznaczy¢ nadwyzki bilansowej na fundusz remontowy.

Zarzad zaplanowal wielotorowo, w horyzoncie najblizszych 5 lat, liczne przedsiewzigcia
remontowe celem utrzymania substancji budynkéw w stanie niepogorszonym jak tez dla
podniesienia ich waloréw estetycznych i uzytkowych. Wiele z tych prac zostato juz wykonanych.
Kolejne s3 w toku. Niestety ich realizacja zalezy takze od terminowego wnoszenia oplat przez
Czlonkéw Spétdzielni, wérdd ktdrych w dalszym ciagu jest wiele oséb zalegajacych z optatami.
Wyjaéniamy bowiem, ze Zarzad zobowigzany jest przestrzegac rezimu, w zakresie prowadzenia
gospodarki finansowej, okreSlonego w przepisach prawach i utrzymywania $rodkéw na
pokrycie funduszu udzialowego i funduszu remontowego. Niestety utrzymujgce si¢ duie
zadtuzenie moze powodowaé czasowe ograniczenie dziatan remontowych, gdyz za nominalnymi
odpisami na fundusz remontowy nie ida, w przypadku dtuznikdéw, fizyczne wplaty. Dlatego co
raz czedciej Spétdzielnia bedzie zmuszona uzyskiwa¢ nakazy zaptaty i nawet prowadzi¢
egzekucje z lokali, aby ograniczy¢ skale niekorzystnego zjawiska.

2019 - najwazniejsze zrealizowane prace:
1. modernizacja wezta Fatata 2 (oczekiwana od wielu lat),
2. wymiana lub montaz nowych zawordéw termostatycznych w lokalach, zawordéw
podpionowych,
remonty podweztéw cieplnych,
odcinkowe wymiany poziomow centralnego ogrzewania,
montaz izolacji na poziomach centralnego ogrzewania,
remonty kominéw (Akacjowa 10, Fatata 9,11,13),
renowacje pokry¢ dachowych, orynnowania (Akacjowa 10, Fatata 9,11,13, Falata 15),
naprawy elewacji,
9. renowacje ogrodzen, wymiana bram,
10. renowacje klatek schodowych,
11. sukcesywne wymiany domofondw,
12. renowacje lastryka.
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W roku 2019 wiekszo$é dziatait skupila sie na pracach instalacyjnych. Nasza analiza jak
i wnioski z poprzednich lat zdecydowanie wskazywaly na ogromne straty na gospodarce
cieptem. Dlatego tak wiele prac wykonalidmy celem zmniejszenia strat na przesyle ciepta i dla
usprawnienia instalacji centralnego ogrzewania. Przy tym ograniczyliSmy bardzo duzg ilos¢
awarii na centralnym ogrzewaniu jak i same straty w przesyle oraz moc zamoéwiona na ciepto.

2020 i kolejne lata - najwazniejsze zaplanowane lub wykonane prace:

remonty cze$ci wspdélnych piwnic (Akacjowa 10, Fatata 15),

renowacje orynnowania (Fatata 2,4),

remont komindéw (Rakowiecka 59, 594),

remont czesciowy dachu (Fatata 15),

wykonanie izolacji na poziomach centralnego ogrzewania (Akacjowa, Fatata nieparzyste,
Rakowiecka),

projekt wymiany i wyniesienia z lokali na klatki schodowe piondw instalacji gazowej
(obydwa Osiedla),

7. remont konstrukcji wezta Rakowiecka 59,

8. remont stropu wezta i wykonanie izolacji nad stropem wezla Falata 2,

Ml Wwhe

o



9. projekt remontu konserwatorskiego elewacji, balkonéw/loggii,

10. sukcesywne wymiany pionéw instalacji gazowe;j,

11. remont kolejnych czeSci wspolnych piwnic,

12. instalacja fotowoltaiczna na dachu budynkéw Rakowiecka 59 i 59 A (obecnie posiadamy
zgode Konserwatora Zabytkow),

13. prace w zakresie projektéw tzw. matej retencji,

14, renowacje lastryka.

Powyzsze obrazuje ogromne potrzeby remontowe Kkonieczne do zrealizowania celem
utrzymania substancji budynkéw w stanie niepogorszonych. Nasze aktualne mozliwosci
finansowe absolutnie nie pozwalaja na zrealizowanie tych wszystkich prac w jednym czasie,
cho¢ wiele z nich winno by¢ w realizacji juz w minionych latach. '

Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Spotdzielnia eksploatuje 16 budynkami skladajacymi sie na dwa zespoly Osiedli -
Rakowiecka/Akacjowa i Fatata/Lowicka, w ktérych zasobie znajduje sie 225 lokali mieszkalnych
i uzytkowych.

Rokrocznie Spéidzielnia wykonuje obowigzkowe przeglady, o ktérych mowa w ustawie Prawo
budowlane, tj. przeglad budowlany, kominiarski i gazowy.

W zakresie utrzymania porzadku i czystosci ushugi na podstawie umowy o prace i uméw
zlecenia $wiadczy dwdéch gospodarzy doméw oraz pomoc do utrzymania czystosci klatek
schodowych. Dodatkowo korzystamy w Osiedlu Fatata/Eowicka/Narbutta z firmy ogrodnicze;j.
W zakresie konserwacji ogélnej ushugi $wiadczy firma Best-Service Daniel Kierszniewski.
Konserwacj¢ domofonéw wykonuje Zaktad Ustugowo-Handlowy Andrzej Babiak. Konserwacje
wezléw prowadzi firma Sanit-Gaz.

Windykacja naleznosci

Wysoko$¢ zadtuzenia cztonkéw Spétdzielni we wnoszeniu oplat za lokale na koniec roku 2019
wyniosta 265 252,99 zt wobec 367 733,61 zt na koniec roku 2018. Natomiast zadluzenie na
koniec kwietnia 2020r. wyniosto 248 894,31 z1.

Zarzad z uwagi na utrzymujace si¢ u niektérych cztonkéw wysokie zadtuzenie zdecydowat
0 powzigciu zdecydowanych krokéw z doprowadzeniem do licytacji komorniczej w tych
przypadkach, gdzie nie istnieje szansa na sptate zadluzenia nawet w platnoéciach ratalnych.
Nadmieni¢ nalezy, ze na zdecydowang wigkszo$é¢ zadhizenia wpltywa zadluzenie kilkunastu
dtuznikow.

Konficzac pragniemy podzigkowa za okazane zaufanie i wsparcie, a takze wyrazi¢ poglad,
ze podjeliSmy zdecydowane dziatania i zmiany, ktdre pozwalaja z optymizmem patrzeé
na kolejne lata i dalej systematycznie pracowac nad potrzebami Cztonkéw i zasobéw, ktérymi
zarzadzamy.
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