SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU SBM ,,STOLICA”

za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r.
zgodnie z 8 52 pkt.2 Statutu Zarzad Spoétdzielni
przedktada Walnemu Zgromadzeniu roczne sprawozdanie z dzialalno$ci w 2021 r.

. Sklad osobowy Zarzadu

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni pracowal w skladzie:

Przewodniczacy Zarzadu - Krzysztof Szulecki
V-ce Przewodniczgcy Zarzadu - Bogdan Wojcicki
Il.  Tryb pracy Zarzadu

Zarzad kierowal biezaca dzialalnoscig Spotdzielni w oparciu o statutowy zakres obowigzkoéw i
uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkow, ktore na podstawie § 46 Statutu SBM ,,Stolica” Zarzad
zwotal w dniu 17.07.2021

Uchwaty 1 wnioski podjete na tym Zgromadzeniu, a w szczegolnosci zatwierdzony na nim plan
gospodarczo-finansowy na rok 2021, stanowity podstawe dziatania Zarzadu.

W okresie sprawozdawczym odbyty si¢ 24 posiedzenia Zarzadu ( z czego 20 w sposob zdalny ), a
przyjecia interesantow odbywaty si¢, w zwigzku z sytuacjg epidemiczng, po wczesniejszym
umoéwieniu z Administracja.

Zarzad spotykat si¢ w dniu 30.03.2022 oraz 11.05.2022 na wspolnych posiedzeniach z Komisja
Rewizyjng celem omoéwienia najwazniejszych spraw z roku 2021, w tym rozliczenie prac
remontowych zwigzanych z doposazeniem w ciepta wode miejska i likwidacjg piecykow gazowych
w budynku Hoza 37 oraz planéw remontowych i zalozen finansowych na rok 2022.

Ponizej przedstawiamy najistotniejsze zagadnienia podsumowujace dziatania Zarzadu w roku 2020

I11. Podstawowe obszary dzialania Zarzadu
Zarzad realizowal uchwaty i wnioski Walnego Zgromadzenia Cztonkoéw z dnia 27.07.2021.

Realizacja Planu Gospodarczo - Finansowego, w tym Planu Remontow jest szczegélowo omowiona
w dalszej czesci sprawozdania.

I\V.  Sprawy czlonkowsko - lokalowe

e W poczet cztonkdéw przyjeto 1 osobe

e Na koniec 2020 roku SBM ,,Stolica” liczyta 134 cztonkow, w tym 2 osoby prawne.

e Spotdzielnia posiada w swych zasobach 122 lokale, z tego 8 uzytkowych i 114
mieszkalnych (w tym 5 stanowi mienie Spotdzielni tj. 4 mieszkania na wynajem i jeden
przeznaczony na biuro Spotdzielni).

e Lokali stanowigcych odrebng wtasnos¢ jest 29



V. Sprawy finansowe

e Skladniki majatku Spoldzielni na dzien 31.12.2021 r.

A. Majatek trwaly —warto$¢ budynkow mieszkalnych i gruntow oraz urzadzen technicznych
(dzwigi) w wartosci ksiegowej netto wynosi —2.320.212,60 zk.

B. Fundusze wlasne 2.421.533,43 z1
W tym:

fundusz udzialowy 23.901,26 z1.
fundusz zasobowy (wpisowe) 27.457,41 zt.

e Stan Srodkow pienieznych w kasie i na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2021 r. (w
zlotych):

Stan na dzien 31.12.
Wyszczegolnienie
2020 2021
Stan gotowki w kasie 0,00 0,00
Stan §rodkéw pienigznych:
- biezacym rachunku bankowym 64 413,34 54 304,96
- terminowym rachunku bankowym 461 435,61 | 266 467,14
Razem Srodki pieniezne 525848,95| 320772,10

e Przychody i koszty eksploatacji zasobow od 1.01.2021 do 31.12.2021 r.

Przychody z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - wykonanie za rok 2021 w zi

Lp Wyszczegolnienie Dan2021 | wyk 2030, | plans
A. Energia cieplna 211900,00| 248578,76| 117,31%
B. Eksploatacja 531 621,69 519 728,18 97,76%

1. | Odpady komunalne 81 330,73 86 369,05| 106,19%
2.| Woda i kanalizacja 77 000,00 64197,11| 8337%
3. | Podatek od nieruchomosci 14 989,76 7458,16| 49,76%
4. | Uzytkowanie wieczyste gruntOw 24 532,08 11404,85| 46,49%
5. | Refaktury 0,00 2 025,15 0,00%
6. | Eksploatacja ogdlna 333769,13| 348273,86| 104,35%

Odpisy/wplaty na fund. remon- 97.54%

C. towy 195 054,00 190 256,18
RAZEM PRZYCHODY GZM 938 575,69 958 563,12 | 102,13%




Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - wykonanie za rok 2021 w zi

o KOSZY - | \aszty - wyk. | % wyk. pla-
Lp Woyszczegolnienie pla:loi021 202{ rg\g W)r/m P
A. Energia cieplna 211 900,00 269 101,68 126,99%
B. Eksploatacja 506 495,96 515 586,54 101,79%
1. | Odpady komunalne 81 330,73 89 226,45 109,71%
2. | Woda i kanalizacja 77 000,00 66 818,84 86,78%
3. | Podatek od nieruchomosci 15 066,20 14 513,00 96,33%
4. | Uzytkowanie wieczyste gruntow 32 146,04 27 087,94 84,27%
5. | Refaktury 0,00 2 258,54
6. | Eksploatacja ogdlna 300 953,00 315 681,77 104,89%
Odpisy/wplaty na
C. fund.remontowy 195 054,00 195 054,00 100,00%
RAZEM KOSZTY GZM 913 449,96 979 742,22 107,26%

Fundusz remontowy

A. Wplywy i wydatki z funduszu remontowego od 1.01.2021 do 31.12.2021 r.
(w zlotych):
Wpl // Wydatki
Lp Woyszczeg6lnienie DIywy yoa WSlf)' war.

Wyk. 2020 Wyk. 2021 Yo
A. | Stan funduszu na poczatek roku B.O. 117 128,19 116 677,92 99,62%
1| Odpis gzm na fundusz remontowy 194 152,68 194 402,16 100,13%
2 | Wplaty Nie Cztonkéw - pozytki z mienia SM 651,84 651,84 100,00%
3 | Pozytki z mienia Sp-ni nadw. bil. 24 827,04 20 712,59 83,43%
4 lgi(;Zytki z nieruch. (szyldy, rekl. itp.) nadw. 37 014,00 39 821,50 107,58%
5 | Inne wptywy (Uch WZ nadw. gzm/mienie) 20 870,58 15 308,63 73,35%
B. | RAZEM WPLYWY w roku 277 516,14 270 896,72 97,61%
C. | Wydatki z funduszu remontowego 277 966,41 395 593,39 142,32%
D. [Stan funduszu na koniec roku B. Z. 116 677,92 -8 018,75 -6,87%




B. Wykorzystanie funduszu remontowego w 2021 r. wg nieruchomosci (w zlotych):

Wykonanie planu remontéw za rok 2021

Opis robdt remontowych w podziale na budynki PLA';IL%\?Zl W Wyl;bzzei el (T;)I\;VXE'
Hoza 37

montaz instalacji cieptej wody 196 000,00 278 660,00 142,17%
adaptacja pomieszczenia na hydroforni¢ z monta-

zem 60 000,00 60 059,50| 100,10%
inspektor nadzoru inwestorskiego 14 000,00 14 349,18| 102,49%
doposazenie wezta w modut c.w.u. 8 000,00 13 341,21 166,77%
wymiana rozdzielnicy elektrycznej budynkowej 3 000,00 0,00%
tablica pamigtkowa - Kazimierz Wierzynski 1 000,00 1 230,00 123,00%
inne nieprzewidziane, pilne naprawy 30 000,00 4 674,00 15,58%
RAZEM HOZA 37 312 000,00 372313,89| 119,33%
Hoza 59

inne nieprzewidziane, pilne naprawy 2 000,00 2936,00| 146,80%
remont bramy 1 000,00 0,00 0,00%
wymiana rozdzielnicy elektrycznej budynkowej 3 000,00 0,00 0,00%
RAZEM HOZA 59 6 000,00 2 936,00 48,93%
E. Plater 12

wymiana bramy 6 000,00 332,10 5,54%
wykonanie przylacza czynnika grzewczego 1722,00

czyszczenie rynien i rur spustowych 1 200,00
uszczelnienie dachu 3 618,00

inne nieprzewidziane, pilne naprawy 500,00

RAZEM E.PLATER 12 6 000,00 7372,10| 122,87%
Wspolna 69

wymiana rozdzielnicy elektrycznej budynkowej 3000,00 0,00 0,00%
remont bramy 4 000,00 12971,40| 324,29%
RAZEM WSPOLNA 69 7 000,00 12971,40| 185,31%
GARAZE Hoza 37

inne nieprzewidziane, pilne naprawy 1 000,00 0,00 0,00%
RAZEM GARAZE HOZA 37 1 000,00 0,00 0,00%
RAZEM SBM STOLICA 332 000,00 395593,39| 119,15%




C. Rozliczenie wplat i kosztow remontéw dla poszczegolnych budynkéw w 2021r.

(w zlotych):
B.O. (- . Pozytki z | Pozytki z .
Nieruchomosé niedob(é)r; r?adfu' zglzjrsr; Whlaty mi!azyia Sp- niguch: Wydatki z Eof()n 'fgg'_
(+) r]ad— remontowy NieCzlonk. nlNa_ldw. Na_d_w. Bil. FR wyik’a( 9
wyzka Bil. i inne
Hoza 37 302 670,88 58 225,68 319,20 6324,71| 23531,06| 372313,89 18 757,64
Hoza 59 -74 565,42 44 280,36 0,00 4809,91| 11782,20 2 936,00 -16 628,95
E.Plater 12 -130 842,17 45 684,72 332,64 4 842,99 3530,91 7 372,10 -83 823,01
Wspdlna 69 12 904,92 43 590,60 0,00 4734,98| 16 078,40 12 971,40 64 337,50
Garaze 6 509,71 2 620,80 0,00 0,00 207,56 0,00 9 338,07
RAZEM 116 677,92 194 402,16 651,84| 20712,59| 55130,13| 395593,39 -8 018,75

e Wyniki finansowe za rok 2021 r. i bilans Spoéldzielni na dzien 31.12.2021 r.

W roku 2021 Spoétdzielnia osiggneta na dziatalnosci gospodarczej nadwyzke bilansowg (zysk
netto) w wysokos$ci 49.839,51 zl i nadwyzke kosztow nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w wysokosci 75.816,85 zt (w tym nadwyzka przychodéw na kosztami
eksploatacji 1 utrzymania lokali mieszkalnych wynajmowanych). Na podstawie art.6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. réznica miedzy kosztami a przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoldzielni w wysokosci -87.885,95 zl zostanie
pokryta z istniejacej nadwyzki GZM. Zarzad wnioskuje do WZCz o przeznaczenie nadwyzki z
wilasnej dziatalno$ci gospodarczej - najem lokali mieszkalnych stanowigcych mienie Spotdzielni
za rok 2020 w wysokos$ci 12.069,10 z} na fundusze remontowe poszczegélnych nieruchomosci

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.

Zarzad proponuje Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw przeznaczenie zysku netto (nadwyzki
bilansowej) w wysoko$ci 49.839,51 zl na fundusz remontowy, z tego z tytulu pozytkow z
nieruchomosci kwote 32.240,65 zl na:
11.443,98 zt.

8.127,11 zt.
e Fund. Remont. Wspdlna 69— pozytki z nieruchomosci — 12.669,57 zt.

e Fund. remont. HozZa 37 — pozytki z nieruchomosci —

e Fund. remont Hoza 59 — pozytki z nieruchomosci —

oraz pozytki z mienia Spéldzielni w wysokosci 17.598,86 zl podzieli¢ na fundusz remontowy —
analityka — ewidencja na nieruchomosci — budynki mieszkalne proporcjonalnie do powierzchni

uzytkowej budynku.



e Bilans Spéldzielni na dzien 31.12.2021 r.

Bilans Spoldzielni wykazuj¢ po stronie aktywow 1 pasywow sumy bilansowe w wysokosci

2.717.594,78 z1, co w poréwnaniu do roku poprzedniego wykazuje zmniejszenie o 18,72% przede

wszystkim w zwigzku z likwidacja srodkow trwatych oraz zmniejszeniem stanu funduszu

remontowego. W efekcie nastgpito zmniejszenie aktywow trwatych oraz stanu §rodkoéw

pieni¢znych.

Swiadczenia i oplaty w 2021 .

A. Swiadczenia za 1 m? powierzchni lokali uzytkowych i pozytkow z nieruchomosci

Swiadczenia za lokale uzytkowe oraz wysoko$¢ stawek z tytutu pozytkdéw z nieruchomosci ustalono

zgodnie z ,,Regulaminem zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz

ustalania wysokos$ci optat za ich uzywanie w Spotdzielni Budowlano - Mieszkaniowej ,,Stolica”.

B. Oplaty za garaze i miejsca parkingowe i piwnice (w zlotych) — netto:

Rodzaj éwiadczenia Jedn. | 31122020 | 31.12.2021
miary
Oplata za garaz, tym: szt 206,31 196,12
- eksploatacji ogolna 39,31 39,31
- podatek od nieruchomosci 10,19 0,00
- uzytkowanie wieczyste 113,13 113,13
- odpis na FR szt 43,68 43,68
Oplata za najem miejsca parking. H 37 szt 90,00 90,00
Oplata za najem miejsca parking. W69 szt 80,00 80,00
Oplaty za najem piwnicy*) m’ 2,50-7,30 2,50-7,30

*) - w zalezno$ci od standardu pomieszczenia

W zwigzku z ustanowieniem odrebnej wlasnosci garazy Spotdzielnia wystapita o zwrot nienaleznie
pobranej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Po otrzymaniu zwrotu nadptaty Spotdzielnia skoryguje
rozliczenia z wtascicielami wyodrgbnionych garazy.

C. Wysokos¢é stawek oplat za lokale mieszkalne obowiazujacych w 2021 roku przedstawia
tabela stanowiaca zalacznik do niniejszego sprawozdania.

Jed Hoza 37 Hoza 59 E.Plater 12 | Wspdlna 69
e , edn.
Lp | Skladniki Swiadczen - oplat miary 31.12|01.09" | 31.12"|01.09" | 31.12"| 01.09" | 31.12" | 01.09"
20 21 20 21 20 21 20 21
1 | Energia cieplna - C.0.-zaliczka m? 280 2,80 290| 290| 2,92 292| 3,25| 3,25
2 | wodatkanaliz.-nieopomiar- osopy | 40,00( 4000 0,00| 0,00] 000 000 000 0,00
3 | Woda i kanaliz.-wodomier.-zal. m® 9,85 9,85| 9,85*| 9,85*| 9,85*| 9,85*| 9,85*| 9,85*
4 | Podgrzanie wody m* | 000| o00| 1>00) 18001 44y 18001 1500118,00




5 | Eksploatacja ogélna m? 3,50 3,50| 3,50| 350 350 350 350 3,50
6 | caaigi od nieruchomosci m? | 009 011 009| 011] 009 011| 009| 011
Podatek od nieruchomosci LU**) i 2
7 im uzywane na DG**¥ m 2,00, 20| 2,00| 20| 2,00| 2,10 2,00 210
Optata za przeksztalcenie uzytowa- 2
8 | hia wieczystego gruntu** m 0,14 0,00/ 0,24 0,00, 0,24| 0,00f 0,24, 0,00
9 | Oplaty za mienie - teren Sp-ni m? 0,79, 0,90| 0,00, 0,00, 0,00 0,00/ 0,00| 0,00
Optata dod. na FR z tyt. pozytkow z
10 | mienia dla osdb niebedgcych czton- m? 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
kami
11 | Odpis na fundusz remontowy m? 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00| 3,00f 3,00f 3,00
Uwagi i objasnienia:
*)  Optaty za zimna wodg i odprowadzenie $ciekoOw oraz optata za podgrzanie wody naliczane sa
proporcjonalnie do ilosci 0sdb zamieszkujacych, przy zalozeniu, ze 1 osoba zuzywa miesi¢cznie
4 m?3 zimnej wody i 2 m? cieptej wody
**) Poz. "Podatek od nieruchomosci” i "Optaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego gruntu" -
whasciciele lokali o statusie odrebnej wtasnosci rozliczaja bezposrednio w UM Dz. Srodmiescie.
Od 1.09.2021 optata za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu nie jest pobierana.
**%) Poz. "Podatek od nieruchomogci” dla lokali mieszkalnych (spotdz.) uzywanych na cele
uzytkowe.
**x%) -~ poz, "Odpady komunalne” - od 01.04.2021 r. obowiazuja nowe zasady naliczania oplat wedtug Uchwaty RM
wysoko$¢ oplaty jest uzalezniona od ilosci zuzywanej wody.
Spotdzielnia pobierata optate zaliczkowa, ktdra zostata rozliczona na dzien 30.09.2021 r.
proporcjonalnie do zuzycia wody.
Stan naleznoSci i zobowigzan na dzien 31.12.2020 r.
Wsk % zadluzeni
Budynek Zaleglosci Nadplaty o zaCiuzema
2021 2020
Hoza 37 25 931,48 19 206,87 10,07% 12,31%
Hoza 59 7 812,65 36 169,99 3,77% 5,51%
E.Plater 12 17 200,73 16 572,01 8,23% 10,25%
Wspdlna 69 14 126,50 18 094,06 7,12% 11,19%
Razem 65 071,36 90 042,93 7,46% 9,95%

Jak wynika z powyzszych danych, saldo nadptat za lokale mieszkalne i uzytkowe z tytulu
$wiadczen na koniec 2021 r. wynosi 90.042,93 zt. Zalegto$ci w optatach za uzywanie lokali na
koniec roku wynosi 65.071,36 zt, co w stosunku do rocznego wymiaru oplat stanowi 7,46 %; w
roku ubieglym wskaznik ten wynosit 9,95%. Najwigksze zadluZzenia w optatach wystgpuja w

budynkach
1. przy ul. Hozej 37 i wynosi 25.931,48 zt, co stanowi 10,07% wymiaru rocznego opfat tej
nieruchomosci,

2. przy ul. E. Plater 12 i wynosi 16.572,01 zl, co stanowi 8,23% wymiaru rocznego optat
tej nieruchomosci.



VI. Sprawy formalne — prawne

Sprawa nowej zabudowy na dzialce E. Plater 12

W roku 2021 wtasciciel dziatki dziatajac przez pelnomocnika podjat probe uzyskania
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wg wczesniej otrzymanych Warunkow
zabudowy. Proba zakonczyla si¢ niepowodzeniem i umorzeniem sprawy ze wzgledu na
liczne, trudne do usunigcia braki w dokumentacji projektowej oraz na nieudang probe
uzyskania we wlasciwym ministerstwie odstepstwa, od przepiséw Prawa budowlanego,
zezwalajgcego na przejscie 1 przejazd przez brame o zbyt matej szerokosci. Inwestor nie
podjat réwniez proby uzyskania zgody Spotdzielni na przejscie z przytaczami wodno
kanalizacyjnym 1 elektrycznym przez piwnice pod bramg budynku.

Zarzad ma $wiadomos¢, ze wycofanie dokumentacji projektowej z Urzedu nie oznacza
definitywnego zaprzestania préb zabudowania w/w dziatki.

W procesie blokowania poczynan wlasciciela dziatki Zarzad SBM ,,Stolica” efektywnie
wspotpracowat z Zarzagdem Wspolnoty budynku Emilii Plater 10.

Garaze na Hozej 37

Zgodnie z wczesniejszymi uchwatami WZCz, w pazdzierniku 2021, po zgromadzeniu
wszystkich niezbednych dokumentéw udato si¢ doprowadzi¢ do podpisania, ostatniego aktu
notarialnego dot. wyodrebnienia garazu.

VII. Sprawy remontowe i administracyjno — organizacyjne
Remonty, konserwacje i prace montazowe

Z posrod kilku ofert Zarzad dokonal wyboru firmy Instal Pro Pana Piotra Debskiego jako
wykonawcy robot adaptacyjnych i montazowych hydroforni z zestawem pomp oraz remon-
towych polegajacych na likwidacji piecykow gazowych 1 doposazeniu w instalacj¢ cieptej
wody uzytkowej wraz z cyrkulacja budynku przy ul. Hozej 37 — przy wyborze kierowano
si¢ rzetelnoscig w/w firmy przy wykonanych w roku 2019 i 2020 na rzecz spétdzielni po-
dobnych pracach remontowych w budynkach W69,H59 i EP 12 oraz po raz kolejny suge-
stiami spétdzielcow bardzo zadowolonych z przebiegu analogicznych prac w w/w budyn-
kach.

Montaz instalacji cieptej wody uzytkowej wraz z cyrkulacja

w budynku Hoza 37 — wykonano od lipca do listopada 2021

Koszt planowany 196.000,00 zt — rzeczywiste koszty ok. 278.000,00 zt

( Wzrost kosztow robét, podobnie jak w pozostatych budynkach, byt spowodowany liczny-
mi niescistosciami w opracowaniu projektowym, ktore byto podstawa wyceny robot budow-
lanych, co skutkowalo zwickszeniem zakresu robot i koniecznoscig wykonywania wielu
prac dodatkowych, nicujetych w planowanych przez wykonawce kosztach ofertowych.

Poza tym koszty materialdéw, w zwigzku z przyspieszajaca z kazdym miesigcem inflacja,
znaczaco wzrosty ).



Pracownicy spoldzielni

Na dzien 31.12.2021 Spoétdzielnia zatrudniata na podstawie umowy o prac¢, w wymiarze Y etatu,
Panig Hanng Kowalska, ktorej zadaniem jest staty kontakt z Administracja i Zarzadem w sprawach
zwigzanych z utrzymaniem porzadku i innych naglych zdarzeniach losowych majacych miejsce w
budynkach spotdzielni. Wszystkie budynki Spotdzielni w czystosci utrzymuje firma zewngtrzna.

Prezes i Wiceprezes Spotdzielni wykonuja swoje obowigzki na podstawie uméw o zarzadzanie.

Zarzad stwierdza, ze uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkow z dn. 27.07.2021 zostaty
zrealizowane lub sg w trakcie realizacji.

Sprawozdanie Zarzadu zostalo przyjete przez Komisj¢ Rewizyjng.
Zatacznikiem do sprawozdania z dziatalno$ci Zarzadu Spotdzielni jest sprawozdanie finansowe
Spotdzielni obejmujace:

- Bilans Spotdzielni na dzien 31.12.2021 rok.

- Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021 .

- Wprowadzenie i Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego za rok 2021.
Zarzad Spotdzielni przedktada Walnemu Zgromadzeniu niniejsze sprawozdanie z dziatalnosci
Spoétdzielni i sprawozdanie finansowe za rok 2021 do zatwierdzenia.

Warszawa, dnia 10.05.2022 r.

ZARZAD SPOLDZIELNI



