SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ LJLAZIENKOWSKA?”
W ROKU 2021

| INFORMACJE OGOLNE

Podstawy prawne dzialalnoS$ci;

Spoldzielnia Mieszkaniowa “Lazienkowska”, zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sagdowym
pod numerem KRS 0000014693, dziata na podstawie ustawy Z dnia 16 wrzesénia 1982 r. Prawo
spoldzielcze, ustawy Z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. o smianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego 1 statutu SM “Lazienkowska” uchwalonego przez Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie w dn. 05.12.2003 r. i zatwierdzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w dn. 17.02.2004 . (ostatnie zmiany statutu zatwierdzone przez Sad Gospodarczy
dla m. st. Warszawy w dniu 14.09.201 g1.)

Zgodnie z § 7 Statutu:

Przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest:

obstuga nieruchomosci na wiasny rachunek,

zagospodarowanie i modernizacja nieruchomogci na whasny rachunek,
kupno i sprzedaz nieruchomogci na wiasny rachunek, — kod PKD 68.10.Z,
wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

zarzadzanie nieruchomoscia na zlecenie

P B =

W roku 2021 Spoldzielnia prowadzila wylacznie dzialalnos¢ w zakresie eksploatacji
biezacej i remontow istniejacych zasobow oraz dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie najmu
lokali uzytkowych, dzierzawy powierzchni reklamowych i gospodarki miejscami
postojowymi

Czlonkowie Spoldzielni;

1. Na koniec 2021 w Spotdzielni byto zarejestrowanych 390 cztonkow, 0sob fizycznych 19
0sob prawnych.
Lokale wyodrebnione;

1 Na koniec 2021 r. w Spétdzielni byto 143 lokali wyodrebnionych, w tym 5 lokali 0s6b
prawnych.

2. Sumy udzialow lokali wyodrebnionych (0séb fizycznych i prawnych), w ramach
poszczegdlnych nieruchomodci, ksztattuja si¢ na 31 .12.2019 1. nastgpujaco:
- Armii Ludowej 7 suma udzialéw wynosi : 0,43407
- Polna 30.30A,30B. suma udziatéw wynosi : 0,21400
- Wspdlna. 41 suma udziatéw wynost : 0,50300

Garaze przy Al. Armii Ludowej 7;

Na koniec 2021 1. :
Sposrod 17 garazy przynaleznych do lokali mieszkalnych przy Al. Armii Ludowej 7 — 16
garazy posiada status lokali przynaleznych do mieszkania (jeden akt notarialny
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o ustanowionej odrebnej wlasnosci). Z posréd 3 garazy na odrebnej dziatce stanowigcych
lokale uzytkowe, wszystkie posiadaja prawo odrgbnej whasnosci. Whasciciele zostali
poinformowani, ze z mocy prawa powstata wspolnota i Spoldzielnia przestata nig zarzadzac.
Poinformowano rowniez, ze powstata wspélnota ma prawo do otrzymania salda wplywow
i wydatkow z funduszu remontowego na 31.12.2018 r. prowadzonego w rachunku
ciagnionym od 2008 r. Od 01.01.2019 r. zaprzestano poboru jakichkolwiek oplat na rzecz

Spotdzielni.

OGOLEM SPOLDZIELNIA

Powierzchnia uzytkowa lokali w budynkach: 22 766 m? w tym:

lokale mieszkalne (spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu i prawo odrgbnej
wiasnosci lokalu): 15 979 m?

lokale uzytkowe w Spotdzielni: 6787 m*

powierzchnia lokali wlasnych: 246,20 m?

powierzchnia lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu 1 276,10 m?

powierzchnia garazy 320,10 m>. W tym garaze przynalezne 272,60 m?, Spoldzielnia
dzierzawi od m. st. Warszawy, na okresy 3-letnie dziatk¢ nr 12 przylegla
do nieruchomosci na dzialce nr 11 przy A.L.-7 oraz pasek gruntu wzdluz budynku

o szerokosci 15 cm — na warstwe ocieplajaca.

2. Zatrudnienie w Zarzadzie Spoldzielni Mieszkaniowej ..k.azienkowska”
w2021 r.:

Zarzad w 2021 r. pracowal w skladzie:

1. Roman Poskoczym — zatrudniony na 1 etat, Prezes Zarzadu do dnia 30.04.2021 r.,

2. Ewa Fratczak- zatrudniona na 1 etat, Czlonek Zarzadu do dnia 30.04.2021 r.,
w okresie 30.04.2021 r. — 08.11.2021 r. Prezes Zarzadu,

3. Matgorzata Holek — zatrudniona na 1 etat, w okresie 04.05.2021 r. — 29.11.2021 r.
Czlonek Zarzadu, od 29.11.2021 r. Prezes Zarzadu.

Stan zatrudnienia pracownikéw w SM "Lazienkowska” zmienial sie w trakcie roku
i na koniec 2021 r. wynosil :

1. Wg stanu na 31.12.2021 r. roku ilo$¢ zatrudnionych oséb w stosunku do roku 2020
zmienila si¢ 1 wynosita:

ilo$¢ etatow ilo$¢ 0sob
RAZEM 10 10
z tego:
- pracownicy biurowi 5 5 (wraz z Zarzadem)
- konserwatorzy 1 1
- gospodarze domu 4,00 4



- Obstuga prawna Spoéldzielni - Kancelaria Radcowska Okolski & Partnerzy

3. Dzialalnos$¢ Zarzadu SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
“FLAZIENKOWSKA” W ROKU 2021:

Posiedzenia Zarzadu;

W biurze Spétdzielni brak jest dokumentacji z posiedzen Zarzadu w 2021 r.

Sprawy sadowe i inne prawne;

W 2021 r. Spoldzielnia prowadzita 2 sprawy sadowe o wydanie nakazu zaplaty wobec
dtuznikéw nieplacacych czynszu. Réwnolegle, we wspotpracy z Krajowym Rejestrem Diugdw
zamieszczalismy dhuznikow na liscie internetowej prowadzonej przez KRD.

Ubezpieczenia majatku Spoldzielni;

W 2021 r. majatek Spétdzielni byl ubezpieczony od ognia i innych wydarzen losowych przez
GENERALI Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Skladka roczna byla w podobnej wysokosci
co sktadka za lata 2019 i 2020 r. Wynika to z matej ilosci szkod i wysokosci odszkodowan
wyptacanych z naszego OC.

Wynagrodzenia w Spoéldzielni;

Wynagrodzenia w Spotdzielni, w 2021 r. wyniosty 781 611 zt i byly nizsze w poréwnaniu
do 2020 r., ok. 5.000 zt.

Dzialalno$é gospodarcza Zarzadu Spoéldzielni;

Dziatalno$é gospodarcza Zarzadu Spotdzielni w 2021 r. zwigzana byla z wynajmowaniem
lokali mieszkalnych i uzytkowych, bedacych wlasnoscia Spotdzielni, na wynajmowaniu
powierzchni reklamowych i miejsc postojowych. Z tego tytutu osiggnigty zostat zysk netto
w wysokosci 555 283,06 zI. Zysk ten byl znaczaco wyzszy od osiagnigtego w 2020 r. (zysk
o ponad 100.000 z) gléwnie z powodu podniesienia czynszéw oraz zniesienia czasowych
znizek stawek za najem lokali w dobie pandemii.

Proponujemy podzial zysku, zgodnie ze Statutem w nastepujacy sposéb :
- Na pokrycie niedoboru na eksploatacji GZM przeznaczy¢ kwote 216 499,74.-z,

a pozostalg kwote w wysokosci 338 783,32 zl przeznaczy¢ na fundusz remontowy.

Dzialalno$é eksploatacyjna GZM Spoldzielni:

- Eksploatacja podstawowa ( lokale mieszkalne i garaze przynalezne.) Spotdzielni w 2021 r.
zamknal si¢ niedoborem na eksploatacji biezacej w wysoko$ci 216 499,74 z1 wobec
niedoboru za 2020 r. w kwocie 222.628,84-z1

Stawka oplat pobierana na eksploatacj¢ podstawowa od Czlonkéw $rednio w roku 2021 r.- to

3,80zl/m2/m-c za lokale mieszkalne.

Realizacja funduszu remontowego w 2021 r.:

Wydatki z funduszu remontowego w 2021 r. wyniosly 417 691,05 zi brutto. Zaplanowane
prace zostaly wykonane.



Stan techniczny budynkow:

Na koniec 2021 r. wykonano wszystkie przewidziane prawem przeglady techniczne budynkow,
wind i instalacji i nie stwierdzono pogorszenia si¢ stanu technicznego w poréwnaniu z koficem
2020 r.

4. Dzialania Zarzadu zmierzajace do uporzadkowania spraw w Spoldzielni
realizowane w 2021 r.:

1. Sprawy zglaszane przez Czlonkéw Spoldzielni:

Zly stan garazy na Armii Ludowej 7. Fundusz remontowy pozwala jedynie na biezacy
konserwacje.

Zglaszano problemy zwigzane z jakoscia pracy niektorych gospodarzy domow. Zarzad
na biezaco interweniowat w takich sprawach.

W ramach zwigkszenia bezpieczenstwa posesji Polna 30,30A,30B pracuje monitoring
kamerowy. Nadal jednak powtarzaja sie akty wandalizmu, szczegélnie w dni wolne od pracy.
Problem stanowig najemcy lokali mieszkalnych oraz klienci kilkunastu hosteli, ktérzy nie
przestrzegaja regulaminéw porzadku domowego. Interweniuje Ochrona (budynek Wspélna 41 ).
Interweniujemy réwniez w takich wypadkach u wiascicieli tych lokali. Zdarzato si¢ wzywaé
patrol Policji.

Na biezaco uaktualniana jest strona internetowa Spoldzielni, ktéra pozwala na przekaz
informacji dla cztonkéw Spétdzielni, pobieranie drukow, informacje o gospodarce odpadami,
ogloszenia o planowanych remontach. Zamieszczone sg aktualne Regulaminy i Statut.

5. Stan finanséw Spoldzielni:

Struktura $rodkéw pienieznych w PLN znajdujacych sie w dyspozyciji Spotdzielni na
dzien bilansowy 31.12.2021 r.

Na dzien bilansowy stan srodkéw pienieznych do dyspozycji Spotdzielni wynosit: 1 786 649,44
zl wobec 1 504 969,75 zl na koniec 2020 r.

Wygospodarowane wolne s$rodki pieniezne byly skrupulatnie monitorowane i zaktadano
krotkoterminowe i $rednioterminowe lokaty bankowe. Przychod z odsetek od tych lokat
po opodatkowaniu stanowit dodatkowy zysk Spétdzielni.

Wydarzenia wplywajace na kondycje finansowa Spoldzielni w 2021 r.:

W 2021 r. kondycja finansowa Spotdzielni byta uzalezniona przede wszystkim od pandemi,
zastosowanych znizek i ulg dla najemcdow lokali uzytkowych i powierzchni reklamowych, oraz
regularnosci dokonywanych wplat (czynszow) placonych przez Spoétdzielcéw (wihascicieli
lokali mieszkalnych i uzytkowych i uzytkownikdw miejsc postojowych).

Wigkszos¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja, podobnie jak w przypadku mediow wynika
z cen obowigzujacych przy kupnie ustug, kosztow ptacowych oraz rosnacych podatkéw. Ceny
energii elektrycznej pozostawaly na stalym poziomie na skutek podpisania przez Zarzad 3-
letniej umowy z innym dostawca, a takze w skutek np. instalacji nowych, energooszczednych
wind i Zrodet Swiatla. Wzrosty natomiast podatki lokalne oraz wprowadzenie innego sposobu
optacania wywozu odpadoéw komunalnych.

We wnioskach polustracyjnych zamieszczonych w Protokole Lustracji przeprowadzone;j

w Spotdzielni w styczniu i lutym 2017 r. za lata 2013-2015 oraz za lata 2016-2018 r. wyraznie

podkreslono, ze w Spoéldzielni powinna obowiazywaé zasada, ze niedobdr na gospodarce

zasobami mieszkaniowymi za dany rok obrachunkowy sa pokrywane poprzez podwyzke optat

w roku nastepnym. Pokrycie niedoboru z zysku netto nie powinno by¢ zasada lecz wyjatkiem.

Zarzad Spoldzielni corocznie proponuje, zgodnie ze Statutem, pokrycie niedoborow
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na eksploatacji, z pozytkéw pozyskanych z najmu lokali uzytkowych oraz powierzchni
reklamowych.

Zadluzenia w oplatach - poréwnanie 2020 i 2021 r.

Stan zadluzen prezentuje Sprawozdanie Finansowe za 2021 r.

Zarzad podijat starania o skuteczniejsza windykacje naleznosci. W kwietniu 2011 r., na wniosek
Rady Nadzorczej zostata podpisana umowa o wspotpracy z Krajowym Rejestrem Diuznikow.
W wyniku wykorzystania narzedzi dostgpnych w ramach wspdtpracy dyscyplinowano
nieterminowych platnikéw. Mimo to powstawaly nowe zadtuzenia w oplatach za mieszkania,
najem lokali i powierzchni reklamowych. Prowadzimy tez windykacje sadowa i komornicza.
Kumulacja zadtuzen powstaje zawsze na koniec roku bilansowego, po czym spada w styczniu,
lutym i marcu roku nastgpnego, kiedy rozliczane s3, za caly poprzedni rok, optaty za media.
Zobowiazania lokali uzytkowych wykazuja podobna tendencje.

Strukture zadhuzen w rozbiciu na poszczegdlne budynki mozna przesledzi¢ w Sprawozdaniu
Finansowym za 2021 r. Znaczna czg$¢ tych kwot wplynela na rachunek Spoldzielni w I
kwartale 2021 r., poniewaz dotyczyly rozliczenia medidw za 2021 r. sporzadzonemu
w pierwszym kwartale 2022 r.

Terminowos$¢é wnoszenia oplat jest najistotniejszym warunkiem, utrzymania plynnoSci
finansowe;j.

Sledzenie zmian w wysokosci zadtuzenia, analiza jego struktury umozliwia szybkie reagowanie
poprzez podejmowanie dziatan windykacyjnych, w pierwszej kolejnosci dotyczacych
najstarszych zadluzen.. Moze to zapobiegac nie tylko wzrostowi naleznosci, ale
i przedawnianiu si¢ zobowigzan wobec SM JLazienkowska”.

Poréwnanie zadtuzenia w % w stosunku do zobowigzan (lokale mieszkalne, uzytkowe, reklamy
i miejsca postojowe) mieszcza sig statystycznie w $redniej warszawskiej 2020 r..

6. Rozliczenia mediow:

Woda zimna, $cieki, oraz podgrzew rozliczane s3 na podstawie odezytow licznikow
zamontowanych ~w  lokalach ~ mieszkalnych, uzytkowych —oraz  stuzacych  celom
administracyjnym. Osoby, u ktorych nie udalo si¢ odczyta¢ licznikow w wyznaczonym
terminie obcigzane sg ryczattowo.

Cieplo do celéw ogrzewania powierzchni  wspdlnych i  mieszkan jest rozliczane
proporcjonalnie do wielko$ci powierzchni uzytkowej.

Koszt wywozu $mieci byl poprawnie uregulowany w 2021 r. i rozliczany bezwynikowo
w oparciu o Uchwale Rady Warszawy. Lokale uzytkowe placg proporcjonalnie do zajmowanej
powierzchni. Reguluje to Ustawa oraz Regulamin przyjety przez Rade Warszawy w 201 8.

8. Whnioski koncowe Zarzadu Spoldzielni i plany na lata nastepne :

1. Sytuacja finansowa Spotdzielni jest stabilna, nie grozi nam utrata ptynnosci finansowe;,
w duzej mierze dzieki odpowiedzialnej postawie Czlonkéw Spotdzielni i wktadowi pracy
Rady Nadzorczej. W obecnym stanie finansowym, w 2022 r., jest konieczno§é podwyzki
oplat eksploatacyjnych, poza tymi, ktére wprowadzono w czerweu 2020 i kwietniu
2021 r. Koszty eksploatacji budynkéw w stosunku do lat ubieglych wzrosty o kilkaset
tysiecy ztotych. Ponadto nastapil znaczacy wzrost inflacji, podniesienie wysokosci pensji
minimalnej, a tym samym kosztow pracy. Naklady na eksploatacje sa niewystarczajace
do utrzymania zasobéw SM na minimalnym poziomie. Oplaty za media beda uzaleznione
od cen, jakie podyktuja nam stofeczni monopolisci, lub rozwigzania ustawowe. Jednak
ze wzgledu na wykonane w 2019 i 2020 r. docieplenie budynku przy A.L.-7 istnieje
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koniecznos$¢ oplacania czynszu dzierzawnego na rzecz ZGN - Srodmiescie (szczyty
budynku) oraz na rzecz ZDM (trawnik wzdtuz Trasy). Dotyczy to paska wzdhuz budynku
(szerokosci ok. 15 c¢m), zajetego przez warstwe dociepleniowa. Koszty z tym zwiazane
zostaly rozliczone w stawce oplaty eksploatacyjnej tego budynku.

. Stawka opfat na fundusz remontowy Spétdzielni ptacona jako odpis na GZM wynosi 1,80
zt/m2. Trudno planowa¢ jakakolwiek poprawe infrastruktury, modernizacje i poprawe
estetyki bez podniesienia tych opfat w latach nastepnych. Potrzeby sa naprawde duze. Aby
korzysta¢ racjonalnie z tych srodkéw i nie postugiwaé sie drogim kredytem bankowym
zadania remontowe rozktadane sg na lata.

Zarzad:

Grzegorz Walter

Mariusz Gaj



