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Sprawozdanie
Zarzadu z dzialalnoS$ci

Spoldzielni Mieszkaniowej Piaski ,,D”
w 2022 roku

Spotdzielnia Mieszkaniowa Piaski ,D” powstata w wyniku podziatu Nauczycielskiej
Spotdzielni Budowlano — Mieszkaniowe;. Podstawa podziatu byta uchwata nr 2/2001
Zebrania Przedstawicieli Nauczycielskiej Spotdzielni Budowlano - Mieszkaniowej z dnia
01.12.2001 r., zmieniona w par. 18 uchwata nr 9/2003 w dniu 28.06.2003 r. Spotdzielnia
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego 07 sierpnia 2003 r. pod nr 0000169630.

1. Zasoby i cztonkowie

Spotdzielnia zarzadza 256 lokalami mieszkalnymi spétdzielczymi o powierzchni
19 672,0 m?i 66 lokalami stanowigcymi odrebng wtasno$é o powierzchni 4901m?2.

W 2022w dopiero w grudniu usunieto obciazenie hipoteki zwigzane z wykupem
gruntu. Mimo, ze zakupu gruntu przeznaczonego do przewtaszczen dokonano w 2020r zatory
w Sadzie Wieczystoksiegowym sprawity, ze potwierdzenia wykreslenia obcigzen hipoteki dla
wszystkich nieruchomosci dokonano w 2022r, co wstrzymywato proces przeksztatcer.

Na 31.12.2022r Spétdzielnia liczyta 445 cztonkdw .

Powierzchnia miejsc postojowych objetych wtasnoéciowym prawem do lokalu
wynosi 3081 m?, miejsca postojowe objete prawem odrebnej wtasnosci stanowig 582m?, 6
miejsc postojowych nalezy do Spétdzielni, do 221 pozostatych miejsc cztonkowie posiadaja
wtasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wtasnosci.

W 2022 roku majatek Spétdzielni ubezpieczony byt w Generalli a od 1.09.2022 w Compensie.

. Sktad Zarzadu

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni pracowat w sktadzie:

Teresa Kamiriska Prezes Zarzadu

Jerzy Brzozowski Zastepca Prezesa Zarzadu ds. technicznych

. Zatrudnienie



1. Ustugi ksiegowe prowadezita firma zewnetrzna , Espace” sp.zo.0.

2. Ustugi prawne $wiadczyta Kancelaria Prawna Rafat Wielgosz.

3. W Spétdzielni oprécz dwu osobowego Zarzadu zatrudnieni byli takze:
1) specjalista ds. rozliczen i eksploatacji na umowe o prace
2) pracownik zajmujacy sie sprawami samorzadowymi na umowe zlecenie
3) konserwator w ramach umowy cywilno - prawnej.

4) inspektor nadzoru budowlanego na umowe zlecenie.

Iv. Organy Spétdzielni

Walne Zgromadzenie

W 2022 r. Walne Zgromadzenie cztonkéw odbyto sie w dniu 22.06. W ramach tego
spotkania zatwierdzono dokumenty bilansowe, sprawozdania Zarzadu i Rady Nadzorczej za
lata 2020-2022r. Dokonano takze wyboru Rady Nadzorczej. Wprowadzone w wyniku
pandemii  zmiany prawne, pozwolity ztozy¢ Spotdzielni do KRS niezatwierdzone
sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem Zarzadu z dziatalnosci za lata 2020-2021.
Dokumentacje te uzupetniono po zatwierdzeniu w 2022.

Rada Nadzorcza

Mimo niesprzyjajacej sytuacji zdrowotnej w okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza nie
zawiesita swojej dziatalnosci i odbyta 10 protokotowanych spotkari zaréwno osobistych, jak i
w formie zbierania podpiséw pod uchwatami. Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej
Piaski ,D”, wybrana dnia 18 pazdziernika 2018r dziatata w niezmienionym sktadzie: pani
Anna Wiench, panowie Michat Adamski, Stanistaw Cywiriski, Wojciech Kamiriski, Jacek Kruk,
Marek Murawski, Janusz Targowski, Tomasz Wiéniewski. Po wyborach w roku 2022 nowymi
cztonkami RN s3: Michat Adamski, Wojciech Kamiriski, Jacek Kruk, Dariusz Krzeéniak , Ewelina
Kuciriska- Deres, Paulina Podlasin, Janusz Targowski, Tomasz Wisniewski, Janusz Woijtal,
Rafat Zurkowski. Przewodniczacym Rady pozostaje pan Wojciech Kamiriski.

Zarzad

W okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 11 protokotowanych posiedzed, na ktérych
omawiane byty sprawy dotyczace dziatalnoéci Spétdzielni, nie przekraczajace kompetencji
zwyktego Zarzadu oraz podejmowane stosowne uchwaty. Do czasu zniesienia restrykcji co
miesigc raportowano na pismie Radzie Nadzorczej o sytuacji w Spétdzielni, ustalano
konieczne zmiany dotyczace planu remontow, funkcjonowania parkingu, finanséw i inne
biezace zdarzenia wymagajagce omdwienia. Cztonkowie Rady drogg mailowa zadawali
Pytania, dzielili si¢ swoimi uwagami, zgtaszali problemy.

V. Sprawy zwigzane z technicznym utrzymaniem zasobéw Spoétdzielni

Wspoétpraca Spétdzielni ze stuzbami komunalnymi

W roku 2022 Spétdzielnia wspétpracowata z nw. firmami:



- Miejskim Przedsigbiorstwem Oczyszczania oraz firmg ,Bys” w zakresie wywozu
nieczystosci — firmy wybrane przez M. st. Warszawa.

- Miejskim Przedsiebiorstwem Wodno-Kanalizacyjnym w zakresie dostawy zimnej wody
i odprowadzenia $ciekéw

- VEOLIA w zakresie dostawy energii cieplnej
— INNOGY SA oraz ENERGA w zakresie dostawy energii elektrycznej.

Wspétpraca z firmami komunalnymi w roku 2022 odbywata sie bez wiekszych zaktécen.
Jedyne niedogodnosci powstaty po raz kolejny przy odbiorze odpadéw, z uwagi na
wprowadzenie nowych zasad segregacji i czestotliwosci odbioru odpadéw. Nadal, po
zmianach wprowadzonych przez ustawodawce nie mamy wptywu ani na terminy, ani na
czgstotliwos¢ odbioru Smieci, ani na koszt tej operacji i rola Spétdzielni ogranicza sie w
zasadzie do zbierania i przekazywania do Urzedu Miasta optat wg taryf ustalonych w
ustawach sejmowych. Optaty te zaréwno w kwestii sposobu naliczania jak i kwot nie s3
zalezne ani od ilosci odpad6w ani od kosztu ich wywozu i utylizacji. Jest to w istocie podatek
natozony przez ustawodawce na mieszkaricéw, z obowigzkiem organizacji wywozu poprzez
Urzad Miasta.

W roku 2022r naliczanie kosztéw za wywdz zostato uproszczone i nalicza sie je obecnie w
jednakowej wysokosci dla kazdego lokalu, bez wzgledu na ilo$¢ mieszkaricéw. Sposéb ten nie
daje mozliwosci zadnych oszczednosci i nadal w zadnej mierze nie jest zalezny od ilodci
wytworzonych odpadéw. Z uwagi na fakt, ze zaprzestano podstawiania pojemnika na
tkgabaryty i korzystania z niego do zapetnienia zmuszeni bylismy, tak jak inne Spétdzielnie
wybudowac pomieszczenie gdzie gromadzimy te odpady az do momentu wywiezienia. Taki
$mietnik powstat obok bramy pozarowej przy ul. Niedzielskiego.

W roku 2022 wymienilismy takze zaréwki na LED w oswietleniu zewnetrznym i na miejscach
postojowych w garazach. Oszczednosci z tego tytutu wyniosty 2 tys zt miesiecznie.

W roku 2022 ze wzgledu na duze zainteresowanie mieszkaricéw wyznaczyliSmy dodatkowe
miejsca do parkowania samochodéw przy stacji trafo. Zweryfikowali$my réwniez wszystkie
umowy najmu miejsc postojowych pod katem posiadania samochodu przez wynajmujacych i
kilka odzyskanych w ten sposéb miejsc wynajgto osobom posiadajacym pojazdy. Generalnie

jest rotacja w tym najmie, co sprawia ze mimo nowych zgtoszeri czas oczekiwania na miejsce
nie jest dtugi.

Wspodtpraca Spétdzielni z firmami obstugujacymi zasoby

W roku 2022 Spétdzielnia wspotpracowata z nw. firmami:
- Instalacje Elektryczne A. Kotarski w zakresie konserwacii instalacji elektrycznych.

- W zakresie konserwacji instalacji sanitarnych ustugi konserwaciji instalacji wewnetrznej
centralnego ogrzewania wraz z dwoma weztami  cieplnymi, instalacji wodno-
kanalizacyjnej wraz z czterema hydroforniami $wiadczyta firma

- LIFT-POL w zakresie konserwacji dzwigéw.
- Krystyna Zdanowicz Ustugi Porzqgdkowe w zakresie sprzatania i konserwacji zieleni.

- GLOK Security Srwis Sp. z 0.0. w zakresie ochrony obiektu.



- F.H.U,Bramet” — Naprawa bram garazowych w zakresie naprawy bram garazowych.

- W zakresie konserwacji domofonéw firma PROEL w okresie gwarancji obejmujacej okres

do lutego 2021r.

- ,Balbex L. Bednarski” w zakresie konserwacji i nadzoru nad antywfamaniowym

systemem komputerowym sterowania bram garazowych.

VI. Remonty

Wykonanie planu remontéw za 2022 rok

PHU ,UNPO * Wiestaw Micuta — systemy wykrywania pozaru i tlenku wegla w garazach.

W okresie od stycznia do grudnia 2022r wykonano prace remontowe na taczng kwote
737 781,00 zt przy planowanej kwocie wydatkéw w wysokoéci 669 400 zt . Planowane
wptywy 530,500,00zt, faktyczne wptywy z wptat cztonkéw 525 191,05 zi, z uchwat WZ za

lata 2019-2021 376 509,01 zt.

Nie byto koniecznosci dofinansowania z funduszy Spoétdzielni gdyz na koszt
wymiany wodomierzy i cieptomierzy utworzylismy oddzielny fundusz, tak wiec wydatki

poniesione na ten cel wréca na fundusz remontowy.
Wykaz prac przedstawia sig nastepujaco:

Remonty budynki Obroty Wn
Wynagrodzenie konserwatora 71 400,00
Remont daszkéw zej$¢ do garazy i ich wnetrza patio | 454 663,71
Wymiana oswietlenia parkowego 9001,14
Wiosenny przeglad dachéw 2 700,00
Przetozenie kostki w miejscach zapadniecia 4 500,00
Wykonanie zabuddw wnek wraz z wymiana oéwietlenia na LED 30 445,84
Naprawa ptytek elewacyjnych 1137,00
Remont taraséw 190,57,360 54 096,00
Kompleksowa naprawa murkéw pomiedzy tarasami 5 650,56
Drobne prace naprawcze w osiedlu 18 792,00
Naprawa elementéw zewnetrznych-czota balkonéw 47 szt 76 140,00
Wykonanie instalacji dostepu do osiedla 9 254,75
RAZEM 737 781,00

Plan remontdéw na rok 2023

Plan rzeczowo - finansowy remontéw zasobdw Spotdzielni na rok 2023 zamyka sie

kwotg 583 500 zt brutto przy planie wptywoéw 612 010,00 zt.

Remonty budynki Obroty Wn
Wynagrodzenie konserwatora 81 000,00
Remont taraséw 89, 199 metoda wentylowana 113 000,00
Remont tarasu metoda tradycyjna 32 700,00
Wiosenny przeglad dachéw 8 000,00
Remont kominkéw wentylacyjnych 102 400,00
Monitoring osiedla 60 000,00
Przeglad piecioletni ogdlnobudowlany, elektryczny 26 000,00
Remont trafostacji 21 400,00
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Remont schodéw zewnetrznych 110 000,00
Drobne naprawy taraséw 10 000,00
Naprawa ptytek na elewacji 3 000,00
Wymiana ptytek klinkierowych na murkach 2 000,00
Przetozenie kostki w miejscach zapadniecia 10 000,00
Malowanie miejsc postojowych i elementéw metalowych 4 000,00
RAZEM 583 500,00

W roku 2022 stawki funduszu remontowego dla lokali mieszkalnych zostaty
utrzymano na dotychczasowym poziomie. Nadal dotowaliémy fundusz remontowy ze
srodkéw Spétdzielni, jednak wobec znaczaco zmniejszajacych sig zyskéw kapitatowych
spowodowanych kolejnymi spadkami stép procentowych dotacje do funduszu remontowego
nastepuja ze $rodkéw kapitatowych. Zdaniem zaréwno Zarzadu jak i Rady powinnismy dazyé
do réwnowagi w zakresie tych wydatkéw, pozostawiajac kapitaty na sfinansowanie prac
zwigzanych z remontem dachéw, jednak biorac pod uwage poziom inflacji nie uda sie
zachowac realnej sity nabywczej oszczednoéci.

VIl.  Sprawy sadowe

Obstuga prawna SM Piaski D pozostaje w gestii Kancelarii Radcy prawnego pana Rafafa
Wielgosza.

Wykaz najwazniejszych spraw sadowych prowadzonych przez w 2022r.

1. Mimo zakoriczenie wynikiem pozytywnym dla Spotdzielni w | instancji sprawy
z powddztwa cztonkini Spétdzielni o bonifikate za niedogrzanie lokalu i bonifikate za
niespetnienie norm grzewczych, wyréwnanie standardu budynku wybudowanego przez
NSBM, okreslenie terminu zwrotu Il rezerwy, ustalenie sposobu naliczania optat za lokal
nr 19 i zwrot kosztéw postepowania nadal nie uprawomocnit sie wyrok wydany w tej
sprawie z powodu skargi cztonkini Spétdzielni. Jednak z uwagi na brak optaty przez
skarzaca sad nie moze rozpoznaé apelacji. Kolejne odrzucenia apelacji s3 skarzone przez
cztonkinig, ktéra dazy do nie uiszczenia opfat przystugujacych spotdzielni z tytutu
oddalenia powédztwa.

2. Prowadzenie spraw o zalegtosci czynszowe przeciw dtuzniczce dtug 14 280,31 zt, 4 778 zt
odsetki.

3. Woystgpienie do sgdu przeciwko MPWiK o zwrot kosztow naprawy ul. Zgrupowania Zmija
po awariach, termin rozprawy sierpief 2022 zostat przesuniety na rok 2023.

4. Prowadzenie sprawy przeciwko dtuznikowi, ktérego dtug z tytutu optat za lokal wynosi
obecnie 14904,29 kwota gtéwna i 11 497,86 zt odsetki zostat zakoriczony w 2023r ugoda.
Sptaty ustalone przez strony wptywaja terminowo.

Nalezy stwierdzi¢, ze po reformach sadownictwa wszystkie terminy w sprawach sadowych
ulegty znaczacemu przedtuzeniu. Miesigcami oczekujemy nie tylko na rozpoczecie rozprawy,

a réwniez na dokumenty potwierdzajace uprawomocnienie wyroku, wezwania do opfat itd.
Itd.



VIIl.  Sytuacja finansowa Spétdzielni.

Przychody z dziatalnosci gospodarczej 3304 710,39 z a przychody finansowe
Spotdzielni w 2022 r z tytutu odsetek wynosza 73 083,87 zt, zysk netto wynosi 66 505,87 zt.
Zysk ogétem przed opodatkowaniem 138 368,60 zt.

Bilans sporzadzony na dzier 31 grudnia 2022 r. zamyka sig po stronie aktywéw
i pasywéw sumga 39 550 370,02 zt. Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2022 wykazuje
kwote zyskéw netto 65 284,73 zt. Kwota ta stanowi nadwyzke przychodéw nad kosztami na
podstawowej dziatalnoéci GZM. Wykonanie budzetu Spotdzielni  zamkneto  sie
w pozycji wydatkéw eksploatacyjnych kwotg 1156 001,74 zt przy przychodach 1129 179,61 zt

Aktywa finansowe Spétdzielni zamknety si¢ kwoty 3882 295,67 zt. Koszty remontéw
wyniosty 737 781,00 zt, przy wptywach 525191,05 z. Zachodzita wiec koniecznoéé
dofinansowania z funduszy Spétdzielni gdyz wydatki przekroczyty wptaty o 212 589,95 zt.
Wyréwnaty to jednak oszczednoéci z lat ubiegtych oraz z roku sprawozdawczego. Do
sprawozdania dotaczamy wyciagi z rachunkéw bankowych dokumentujace posiadane érodki.

Zalegtosci czynszowe na 31.12.2021 r. nie przekroczyty 3% budzetu, traktujac rozliczenie
kosztu ciepta jako dtug krétkotrwaty, podlegajacy sptacie po rozliczeniu ciepta.

Rok 2022  przynidst znaczacy spadek zalegtych naleznodci, gdyz jeden z naszych dtuznikéw
sptacit czeé¢ zadtuzenia jednoczesnie ustalajac ratalne sptaty reszty zobowigzania i
dotrzymuje podjetego zobowiazania. Kolejna wieloletnia dtuzniczka co prawda dokonuje
wptat, ale s one zbyt niskie aby pokrywaé stare zadtuzenia, odsetki i obecne optaty. Sprawa
ta nadal pozostaje w rozstrzygnieciu sgdowym.

SzczegGtowe informacje nt. sytuacii finansowej Spétdzielni, z uwzglednieniem rozliczenia
funduszy zostaty zawarte w sprawozdaniu finansowym za rok 2022, ktére stanowi odrebny
dokument.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w 2022r bardzo sig zmienita. Z uwagi na postepujacy inflacje
bez podnoszenia stép procentowych lokat utracilismy nie tylko wptywy z odsetek, ktére
stanowity w przesztosci istotny dochéd Spotdzielni, ale réwniez wartoéé naszych
oszczednosci relatywnie spadtfa. Biorgc pod uwage, ze najwigksze wydatki mamy zwykle na
poczatku roku (ciepto, podatki, uzytkowanie wieczyste) krétkoterminowo musieliémy
positkowac sig korzystaniem z wolnych srodkéw na rachunku. Mimo ze w roku 2022 zuzycie
ciepta nie przekroczyto planu, to stanowi ono najwigkszy koszt w naszych wydatkach.
Poczatek roku 2023 przyniést znaczacy wzrost tych wydatkéw z 79,84 zt/ GJ do 122,46 z4/G).
PdZniejsza obnizka do 108,44/G) poprawita nieznacznie sytuacje. Otrzymana w czerwcu
korekta faktur za styczen i luty 2023 opiewa na kwote 34 tys zt, przy miesigcznym zuzyciu w
okresie zimowym na poziomie 200 tys zt. Optaty za ciepto s3 wiec nadal najwyisza pozycje w
budzecie, stanowiac niemal potowe wszystkich kosztéw tj 1230 000 zt.
Poszukujac obnizki tych kosztéw rozwazamy mozliwos¢ instalacji pomp ciepta, jednak mimo
naszych staran nie udato sie dotad znalez¢ wykonawcy takiej instalacji na skale osiedla.
Instalacja fotowoltaiczna nie przyniesie nam wielkich oszczednosci gdyz na prad po przejéciu
na instalacje oswietleniowg typu LED wydajemy w skali osiedla okoto 50 tys zt rocznie, co
przyniesie 10 letni okres zwrotu z inwestycji. Obecnie bardzo trudno podejmowaé
jakiekolwiek dziatania w tym obszarze poniewaz nie ma nawet pewnosci nie tylko co do
mozliwodci skorzystania z dotacji rzadowych, ale nawet nie ma pewnosci czy instalacja
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fotowoltaiczna mogtaby by¢ przytaczona do sieci gdyz s one na skraju wydolnosci. Te
czynniki wraz z ze stanem dachéw, ktéry nie gwarantuje zywotnosci przez nastepne 25 lat
kiedy instalacja taka bedzie wydolna sprawiaja, ze trudno zainwestowac kilkaset tysiecy
ztotych w przedsigwzigcie nie gwarantujgce zysku.

Musimy wigc niestety liczy¢ sie z wiekszymi trudnoéciami finansowymi niz dotad stad tez
intensyfikowanie naszych dziatarn w kierunku windykacji naleznosci. Z doswiadczenia wiemy,
ze nie mozemy dopuszcza¢ do duzych zadtuzen gdyz ich $cigganie w obecnym systemie
prawnym jest bardzo trudne i dtugotrwate, z uwagi na absolutnie niewydolny system
sadowy.

Wzrost optat ustug publicznych postepujacy z roku na rok (gospodarka odpadami,
podnoszenie ptacy minimalnej, wzrost cen energii, inflacja) zmusza nas do ustawicznego
podnoszenia opfat eksploatacyjnych.

Polityka obcinania stop procentowych prowadzona przez ostatnie lata przyniosta nam takze
ogromne szkody, gdyz zasoby finansowe nie doé¢, ze nie przynoszg zysku, ktéry mogtby by¢
pomocny w utrzymaniu ptynnosci, to jeszcze inflacja zmniejsza wydatnie warto$¢ naszych
oszczednosci.

W 2022r rozszerzyliémy strefe ptatnego parkowania o miejsca wewnatrz osiedla i miejsca te
cieszg sie nadal duzym zainteresowaniem ze strony mieszkaricéw.

W 2021r Spétdzielnia poddata swoja dziatalnogé lustracji. W jej wyniku dostali$my szereg
zalecen dotyczacych drobnych zapiséw w Statucie Sp-ni ktore zdaniem Zwigzku Rewizyjnego
powinnismy skorygowa¢ gdyz wykraczaja poza ustalenia ustawowe. Przedstawimy Paristwu

w dniu dzisiejszym te korekty ze stosownymi wyjasnieniami i prosbg o zagtosowanie za
zZmianami

IX. Podsumowanie i wnioski
Zagrozenia wynikajgce z prac legislacyjnych:

- Planowane optaty za odprowadzenie wody od powierzchni dachéw i powierzchni
utwardzonych.

- Zmiany wynagrodzenia minimalnego.
- Niepewna sytuacja gospodarcza w kraju.

- Wykonanie wnioskéw po lustracyjnych

Najblizsze dziatania dla Zarzadu:
- Utrzymanie ptynnosci finansowej Spétdzielni
- Windykacja naleznoéci.

- Stata analiza kosztéw.

. Prezes Zarzadu: Teresa Kamiriska

Z-ca Prezesa Zarzadu: Jerzy Brzozowski
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