Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci

Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Potocka”
za 2023 rok



I. Sprawy organizacyjne.

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Potocka™ prowadzi swoja dziatalno$¢ na podstawie ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoldzielcze; ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz w oparciu o Statut.

Decyzje zwiazane z gospodarka finansowa Spotdzielni zgodnie z przepisami ustawy o
sp6tdzielniach mieszkaniowych byly podejmowane przez poszczegolne organy Spétdzielni.
Walne Zgromadzenie zgodnie ze Statutem Spotdzielni Mieszkaniowej jest najwyzszym
organem Spoltdzielni. Nadzor i kontrole nad dziatalnoscia Spotdzielni sprawowata Rada
Nadzorcza skladajaca si¢ z 5 cztonkow, wybranych przez Walne Zgromadzenie Czionkow w
2023 r. na okres 3 lat.

Biezaca dziatalnoscig statutowa i gospodarcza kierowal Zarzad Spoétdzielni. W okresie
sprawozdawczym Zarzad skladat si¢ z Prezesa Zarzadu — Krzysztofa Perchucia oraz Zastgpcy
Prezesa Zarzadu — Agnieszki Grabarczyk.

Zarzad w okresie sprawozdawczym odby! 48 posiedzen protokotowanych, podezas ktorych
podjeto 18 uchwat, m.in. w sprawach przyje¢ w poczet cztonkow, zatwierdzenia rozliczenia
kosztow zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania za 2022 r.
zatwierdzenia rozliczenia kosztéw zuzycia zimnej wody i odprowadzania sciekéw oraz
kosztow energii cieplnej zuzytej do podgrzania wody, zawarcia umowy z firma SOLID
FINANSE Urszula Grzybowiecka na wykonywanie od dnia 01.08.2023 r. ustug prowadzenia
ksiag rachunkowych, zgodnie z ustawa o rachunkowosci, przepisami prawa powszechnie
obowiazujacego, zasadami przyjetymi przez SM Potocka oraz postanowieniami przyjete]
w SM Potocka Polityki Rachunkowosci wraz z Zakladowym Planem Kont, powolania
Komisji przetargowej, ktérej zadaniem bylo sprawdzenie, czy ztozone oferty na modernizacj¢
wezla cieplnego w budynku przy ul. Potockiej 33 w Warszawie odpowiadaja zatozeniom
zapytania ofertowego i czy zostaly przediozone wymagane dokumenty i o§wiadczenia oraz
wybor najkorzystniejszej oferty z uzasadnieniem oraz ewentualnym wnioskiem o
przeprowadzenie dodatkowych negocjacji przed podpisaniem umowy, zawarcia z m.st.
Warszawa umowy dzierzawy gruntu stanowigcego wlasnos¢ m.st. Warszawy, potozonego w
Warszawie w Dzielnicy Zoliborz przy ul. Potockiej, oznaczonego w ewidencji gruntow i

budynkow jako dzialka ewidencyjna nr 5 z obrgbu 7-01-01 na okres 3 lat.

Ponadto Zarzad odbyt spotkania nieprotokotowane, w celu rozpatrzenia biezacych spraw.

Tematyka zebran dotyczyta caloksztattu zagadnien zwiagzanych z funkcjonowaniem



Spotdzielni, spraw cztonkowsko-mieszkaniowych, ekonomiczno-finansowych, realizacji
planu gospodarczego, zuzycia wody, gazu i energii cieplnej, jakosci $wiadczonych ustug w
zakresie sprzgtania, utrzymywania terenéw zielonych i wywozu odpadéw komunalnych.
Szczegotowo analizowano zakres i sposob realizacji robdt wykonywanych przez
poszczegolne firmy konserwacyjne oraz zalecen wynikajacych z przegladéw budynkow,

przegladoéw przewodow kominowych, przegladéw instalacji gazowej.

I1. Sprawy czlonkowsko- mieszkaniowe.

Liczba czionkow

Stan na dzien Stan na dzien ~ Réznica
01.01.2023 . 31.12.2023 r.
Czlonkowie ogotem 148 147 ‘ -1
w tym:
osoby fizyczne 148 147 =]
osoby prawne 0 0 0

Uzyskanie cztonkostwa w Spotdzielni w 2023 roku z tytutu:

zakup lokalu na rynku wtérnym — 1 osoba

darowizna lokalu — 2 osoby

spadek — 2 osoby

z innych tytuléw (rozwdd, zamiana, przetarg) — 0 osob

Ustanie czlonkostwa w Spotdzielni w 2023 roku:

e zbycie prawa do lokalu — 2 osoby
e darowizna -3 osoby
e zgon— 1 osoba

1 osoba posiadajaca prawo odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego nie jest cztonkiem
sp6tdzielni i nie jest zainteresowana ztozeniem deklaracji cztonkowskiej.

Spotdzielnia dysponuje ogolng liczbé} lokali mieszkalnych - 126, w tym;

Stan na dzien | Stan na dzien roznica | % udzial
01.01.2023 1. |31,12.2023 1, 31.12.2023 r.

Lokale mieszkalne 94 94 0 74,6
ze spéldzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu

[okale mieszkalne z 31 31 0 24,6
‘'wyodrebniona wlasnoscig

Lokale mieszkalne umowa najmu 1 1 0 0,8




Ogotem w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni zamieszkatych byto:

Stan na dzien Stan na dzien Réznica (0s) Réznica (%) |
01.01.2023 r. (0s.) 31122023 1. {08.)
188 186 -2 1,06
1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Stan posiadania Spotdzielni na dziefi 31.12.2023 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

3 budynki mieszkalne

126 lokali mieszkalnych, w tym:

1 lokal mieszkalny uzytkowany na podstawie umowy najmu
3 lokale uzytkowe, w tym:

1 lokal uzytkowany na podstawie umowy najmu

1 lokal z wyodrebniong wlasnoscia

1 lokal zajmowany na biuro spétdzielni

Wszystkie budynki wyposazone sa w instalacje centralnego ogrzewania, wodociagowg i
kanalizacyjng oraz instalacje gazowa.

Powierzchnia eksploatowanych zasobéw w m2 przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp. tres¢
Liczba budynkéw 3

2 Powierzchnia uzytkowa lokali 4.547,80
mieszkalnych (m2 )

w tym:
przeniesione na odrgbna wlasnos¢  (m2) 1.061,50
umowa najmu (m2)
25.40
3 Liczba mieszkan (szt.) : 126
w tym przeniesionych na odrebna 32
wlasnos¢ (szt .)
4 Lokale uzytkowe: - wbudowane ( m2 ) 3

Przy realizacji biezacych remontow i konserwacji zasobow mieszkaniowych, lokali
uzytkowych oraz ustug dla ludno$ci, spotdzielnia dysponowata grupg konserwatorow:
elektrycy, instalatorzy wod-kan, gaz, c.o., domofony, dzwigi.

Sprzataniem Kklatek schodowych i terenow przyleglych do budynkéw jak rowniez

utrzymaniem terendw zielonych zajmowaly si¢ gospodynie doméw — p. Danuta Kazmierczak
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1/2 etatu (budynek przy ul. Potockiej 33) raz p. Marzena Brzozowska 1 etat (budynki przy
ul. Potockiej 33a i Potockiej 37).

W roku 2023 Spéldzielnia zrealizowala nastepujace remonty:

wymiana wodomierzy w zwigzku z
zakonczeniem okresu legalizacji w lokalach
mieszkalnych i lokalu uzytkowym w budynku
przy ul. Potockiej 33a i Potockiej 37 w

1 | Warszawie 36 279,36

wymiana opraw elektrycznych w budynku przy
2 | ul. Potockiej 33a 7 776,00

wymiana opraw elektrycznych w budynku przy
3 | ul. Potockiej 37 2 376,00

wymiana pompy cyrkulacyjnej w wezle budynku
4 | przy ul. Potockiej 33 4 536,00

projekt docieplenia elewacji wraz z remontem
5 | balkonéw w budynku przy ul. Potockiej 33 6 549,95

projekt modernizacji wezta co i ccw w budynku
6 | przy ul. Potockiej 33 7 038,24

IV. Stan prawny gruntéw bedacych we wladaniu Spotdzielni

Powierzchnia gruntéow ogédtem bedacych we wiadaniu Spétdzielni na dzien 31.12.2023 r.
wynosi:2 696,00 m?

z tego:
1) dziatka 6 518,00 m?
2) dziatka 9 1 623,00 m?
3) Grunty dzierzawione 555,00 m 2

Grunty bedace w posiadaniu Spotdzielni to:
1)  grunty wlasne 2 141,00 m?
2)  dzierzawione 555,00 m?

Grunty dzierzawione:
68 m? -grunt niezabudowany stanowigcy wiasnos¢ m.st. Warszawy Dzielnicy

Zoliborz przy ulicy Potockiej, dziatka nr 10, obrgb 7-01-01, ksiega wieczysta KW nr
281204.



a) Umowa dzierzawy nr 34/DZ/2021 zawarta 30.04.2021 r. pomigdzy Miastem
stotecznym Warszawa, pismo nr UD-XVIII-WND-GN6845.189.2021.JST Urzedu
Miasta Stotecznego Warszawy Urzad Dzielnicy Zoliborz Wydziat Nieruchomosci.
Okres dzierzawy od dnia 1.05.2021 do dnia 30.04.2024 .

487 m? - grunt niezabudowany stanowiacy wlasnos¢ m.st. Warszawy Dzielnicy
Zoliborz przy ulicy Potockiej 37, dziatka nr 5, obreb 7-01-01, ksigga wieczysta KW
nr WA1M/00174068/8.

a) Umowa dzierzawy nr 107/DZ/2020 zawarta 18.09.2020 r. pomigdzy Miastem
stolecznym Warszawa, pismo nr UD-XVIII-WND- SP.6845.28.2020.ESO Urzedu
Miasta Stotecznego Warszawy Urzad Dzielnicy Zoliborz Wydziatl Nieruchomosci.
Okres dzierzawy od dnia 1.10.2020 do dnia 30.09.2023 .

b) Umowa dzierzawy nr 168/DZ/2023 zawarta 10.10.2023 r. pomigdzy Miastem
stolecznym Warszawa, pismo nr UD-XVIII-WND- GN.6845.132.2023.JST Urzedu
Miasta Stotecznego Warszawy Urzad Dzielnicy Zoliborz Wydzial Nieruchomosci.
Okres dzierzawy od dnia 1.10.2023 do dnia 30.09.2026 r.

IV.Wyniki dzialalnoS$ci i sytuacja finansowa.

Caloksztatt dziatalnosci Spotdzielni zamknat si¢ w roku 2023 zyskiem brutto w wysokosci
+83.647,25 z} w tym: nadwyzka przychodéw nad kosztami na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi w kwocie +29.122,64 zt minus podatek dochodowy w kwocie 5.340,00 zt.

Zysk netto z dziatalno$ci gospodarczej + 49 184,61 zi.

Glownymi zrédlami osiggnictego zysku jest wynajem lokali uzytkowego, najem dachu na
potrzeby stacji bazowych telefonii komorkowej, dziatalnos¢ finansowa oraz pozostata
dziatalno$¢ operacyjna. W pierwszym przypadku zysk przed opodatkowaniem wyniost

6.270,25 zt, a w przypadku dziatalnosci finansowej i operacyjnej 48 254,36 zi.

Ogotem w roku 2023 koszty dziatalnosci operacyjnej Spotdzielni wyniosty 1.255.505,93 zt
i byly o blisko 19% wyzsze jak w roku poprzednim. Z kwoty tej ponad 85% tj. 1.076.195,51
7t przypada na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Koszty dostawy mediow
(centralnego ogrzewania i cieptej wody) do mieszkan i lokali uzytkowych wyniosty

388.569,60 zl, co daje 31% udziatow w kosztach operacyjnych Spotdzielni.
O\ {iax
Wy



W roku 2023 gospodarka zasobami mieszkaniowymi zamknela si¢ nadwyzka w kwocie
29.122,64 zl., ktora zgodnie z art. 6 ust.1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zwigksza
przychody roku nastgpnego. Dla poréwnania w roku poprzednim gospodarka zasobami

mieszkaniowymi zamknela si¢ niedoborem w wysokosci 124.715,76 zt.

Podstawowa stawka odpisu na fundusz remontowy wynosita 4,13 zl/m2 i jest na tym samym

poziomie od 2020 r.

Podsumowujgc sytuacje finansowg Spoéidzielni nalezy stwierdzi¢, ze jest ona stabilna,
spoldzielnia posiada dobrg ptynnos¢ finansowa, co pomimo ciagle wystepujacych zalegltosci

w oplatach za lokale pozwala sukcesywnie realizowa¢ zaplanowane zadania.

V. Zatrudnienie i fundusz plac.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. Spoldzielnia zatrudniata 3 osoby (2,5 etatu).
Wykonanie funduszu ptac pracownikow etatowych za 2023 r. wyniosto 187 055,00 zt, co
stanowi 103% kwoty zaplanowanej na ten rok. Na ostatni dziefi roku wszystkie etaty sa

obsadzone. Srednia ptaca pracownikéw etatowych wyniosta 5.253,29 zt brutto.

V1. Zaleglosci w oplatach za lokale i ich windykacja.

1. Prowadzone przez Zarzad w roznych formach dziatania dyscyplinowaty wiascicieli
lokali do uregulowania zobowigzan. Nie mniej jednak w przypadku jednego lokalu
zostat zlozony pozew o zaplate. W zwigzku z notorycznym nieodbieraniem
korespondencji przez wiasciciela wobec tresci art. 139 i 139! k.p.c. korespondencja
skierowana do strony pozwanej nie mogta by¢ uznana za skutecznie dorgczong.
Spoldzielnia zostata zobowigzana do dorgczenia korespondencji stronie pozwanej za
posrednictwem komornika, | a nastgpnie zlozenia potwierdzenia dorgczenia
korespondencji za po$rednictwem komornika lub zwrotu korespondencji wraz z
dowodem na piémie, ze strona pozwana zamieszkuje pod adresem wskazanym w
pozwie.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2023 r. kwota zalegtosci z tytutu opfat za uzywanie lokali
mieszkalnych (lacznie z mediami) wyniosty 48 088.68 zt, ana ostatni dzien roku 2022
wynosily 28 745,63 zi.

Lokale uzytkowe na dzien 31.12.2023 r. byly zadluzone na kwote 199,67 z1.



Wskaznik zalegtosci wyliczany jako relacja zadtuzenia do ogdlnej kwoty naliczen wyniost
na koniec 2023 r. 4,29%.

Spotdzielnia nie odnotowuje wigkszych problemow z ptatnosciami przez najemcow lokali
uzytkowych. Zalegtosci biezace sg nizsze niz w ubiegtym roku o 81% i stanowig 0,07%

tacznych naliczen za 2023 r.
VIIL. Podsumowanie

Zarzad Spotdzielni brat udziat w posiedzeniach Rady Nadzorczej i sktadat biezgce informacje
oraz przedkladal wnioski.

Zarzad Spotdzielni jak i cztonkowie Rady Nadzorczej duzo uwagi poswigcali wzrostom cen
energii cieplnej. Wzrost taryf ciepla zatwierdzany przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
w zasobach mieszkaniowych wymuszat znaczacy wzrost optat wnoszonych do Spoétdzielni
przez wiascicieli lokali (zwlaszcza dotyczy podgrzewu wody).

Znaczacy wplyw na zakres wykonywanych konserwacji ma wzrost cen materialow
budowlanych, instalacyjnych oraz kosztéw pracy.

Nie mniej jednak Zarzad jak i Rada Nadzorcza kontynuowaé bedg prace zwiazane
z termomodernizacja budynku przy ul. Potockiej 33 i ograniczeniem zuzycia energii.

Ze wzgledu na zly stan techniczny urzadzen w wezle cieplnym obstugujacym budynki przy
ul. Potockiej 33 i Potockiej 33a niezbedna jest ich pilna wymiana. W 2023 r. spétdzielnia
zlecila wykonanie projektu modernizacji wezta oraz zebrala oferty wykonawcéw na
wykonanie remontu.

Wilasciwa wspotpraca Zarzadu z Radg Nadzorcza Spotdzielni przyczynita si¢ bezposrednio
do prawidiowej gospodarki majatkiem Spotdzielni. Zarzad Spotdzielni uwaza, ze wspoipraca

z Radg Nadzorcza byta dobra co przyniosto wymierne efekty.

Zarzad pragnie podzigkowaé cztonkom Spoldzielni oraz czionkom Rady Nadzorczej

Spotdzielni za dotychczasowa wspolprace i pomoc w realizacji biezacych zadan.
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