SPRAWOZDANIE ZARZADU
SM ELSAM
Z SEDZIBA W WARSZAWIE
ZA OKRES OBRACHUNKOWY
01.01.2019 - 31.12.2019

Zgodnie z wpisem do KRS Spoéldzielni Mieszkaniowej ELSAM z siedziba w
Warszawie rok obrotowy stanowi okres od dnia 01 stycznia do dnia 31.12 zatem przedmiotem
niniejszego sprawozdania bgda wydarzenia objete rokiem kalendarzowym 2019r.

Rok 2019, byt pierwszym pelnym rokiem dziatalnosci Zarzadu w aktualnym skladzie,
ktorego prace w glownej mierze polegaly na koordynowaniu i nadzorze prac administratora,
ksiggowej oraz podmiotow zewnetrznych wykonujacych ushugi obee na terenie SM ELSAM.
Odbywaly si¢ one na cotygodniowych posiedzeniach, ktére byty protokotowane, a ich tresci
zamieszczane na stronie internetowej spotdzielni.

Zasadnicze decyzje podejmowane byly w formie uchwat, ktérych podjat 13.
Dotyczyty wyboru administratora, stworzeniu planu remontéw na 2019r., stwierdzenia
wykonania planu finansowego za 2018r., stworzenia planu finansowego na 2019r., zmiana
firmy zajmujgcej sie¢ konserwacja. Pozostale uchwaly miaty charakter porzadkowy lub
organizacyjny

Do zadan Zarzadu nalezato przede wszystkim:

utrzymanie plynnosci finansowej

realizacja planéw finansowego oraz remontowego

zlecenie i kontrola jakosci obstugi mieszkancow

nadz6r nad konserwacjg i zachowaniem kondycji substancji budynkéw i urzadzen
monitorowanie  sytuacji prawnej, w tym proceséw przeksztalceniowych
wprowadzanych przez ustawodawce jak i na wniosek samej spotdzielni

1. Sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa SM ELSAM, jak wskazuja dokumenty finansowe jest dobra.
Spotdzielnia nie ma problemu z regulowaniem biezacych zobowigzan i stale utrzymuje
zgromadzone $rodki funduszy remontowych na oprocentowanych lokatach w bankach
publicznych. Nie stosuje w tym zakresie agresywnej polityki majgcej uzyskanie najwyzszych
stop oprocentowania kosztem bezpieczenstwa srodkow.

Spoldzielnia nie ma zadnych zobowigzan dtugo lub $rednioterminowych a jedynie
biezgce. Poziom wierzytelnosci dhuznikéw spoldzielni udato sie w omawianym okresie
zmniejszy¢ z kwoty 211.630,44 do 178.952,18 a wigc spadek o ponad 15%. Zarzad
prognozuje dalszy systematyczny spadek wartosci wierzytelnosci.

Wystepujace w ubieglym roku zagrozenie w postaci jednej wierzytelnosé o wartoéci
bliskiej 50% catego portfela wierzytelnosci spotdzielni wobec tylko jednej osoby fizycznej
udalo si¢ zazegnal poprzez zajecie spoldzielczego prawa do lokalu i skutecznie prowadzié
egzekucj¢. Zawarto znaczace porozumienie z dtuznikiem i w zasadzie jest ono realizowane
bez wickszych zaklocen.




2. Realizacja planu finansowego i remontowego

Zaplanowane na rok 2019 koszty ogodlne zarzadu udalo si¢ zmniejszy¢ w porOwnaniu
z rokiem 2018 z kwoty: 269.755,- do kwoty: 243.366,-, cho¢ trzeba zauwazy¢ Zarzad
przewidywat glebsza obnizke.
W minionym roku plan finansowy zostal zrealizowany w 98,8% z lekka nadwyzkg
przychodéw nad kosztami,

Zarzad zrealizowat lub zaplanowat nastgpujace prace remontowe:
e Budynek MDW1 ul. Zenczykowskiego 5:
a) montaz poreczy zewn. - klatka 2
b) wymiana drzwi wej$ciowych - klatka 2

e Budynek MDW2 ul. Zenczykowskiego 3:
a) stwierdzenie braku koniecznosci natychmiastowego remontu balkonu
— (uszczelnienie, tynki i obrdbki blacharskie) — 1 szt. (plan remontéw
2019r.)
b) izolacja pionowa zewnetrzna, tynk izolacyjny wewnatrz S$ciany
garazu od str. zachodniej bud.
¢) odprowadzenie wody od budynku - prace zastepcze

e Budynek MDW3 ul. Zenczykowskiego 1:
a) remont balkonéw (uszczelnienie, tynki, obrébki blacharskie) - 5szt.
b) remont murku oporowego oraz cokotu przy wjezdzie do garazu od
strony péinocnej
c) chemiczne czyszczenie wymiennikow ciepta w dwoch weztach
cieplnych (c.w.u oraz c.0.) w celu poprawy ich efektywnosci
d) remont opaski betonowej przy zach. $cianie budynku

e Budynek MDW4 ul. Bartycka 22B:
a) remont instalacji elektrycznej oswietlenia murkdw oporowych przy
wjazdach do garazy
b) wymiana wymiennikow ciepla c.o. i c.w.uz. w wezle cieplnym

e Budynek MDWS5 ul. Bartycka 22C
a) dokonano ogledzin zawilgoconych fragmentéw $cian i sufitow w
lokalach 32, 36, 37 1 40. Okreélono zakres prac zwigzanych z
usuwaniem nieszczelnoéci dachéw (taraséw), wykonano ekspertyze
wraz z zaleceniami i kosztorysem nakladczym
b) konsultacje i ogledziny placu rob6t z potencjalnymi wykonawcami,
zbieranie ofert (problemy ze znalezieniem wykonawcy, ograniczone
$rodki funduszu remontowego)

o Pawilony ul. Bartycka 24
a) podlgczenie budynku do istniejgcej sieci gazowej, wykonano punkt
redukcyjno - pomiarowy z rozprowadzeniem instalacji gazowej
b) podigczono pomieszczenie biura spotdzielni
c¢) zaplanowano remont elewacji $ciany budynku od ul. Piaskarzy
(przeniesienie do planu remontéw na 2020r.) <7z



Ponadto we wszystkich budynkach zostaly wykonane przeglagdy budowlane oraz
kominiarskie. Wymieniono sitowniki bramy wjazdowej od ul. Bartyckiej.

3. Obshuga mieszkancow

Od 1 marca 2019r. biezaca obshiga mieszkancow zajmowat si¢ wybrany i wykonujacy
swoje obowigzki w oparciu o umowe cywilno - prawng Pan Marek Urbanek. Ksiegowogé
prowadzita Pani Wanda Mazur. Wprowadzono popoludniowe (do godziny 18:00) dyzury
ksiegowej w kazdy pierwszy wtorek miesiaca majgce ulatwi¢ mieszkancom kontakt w
sprawach finansowych.

4. Nadzér nad konserwacjg budynkéw oraz urzadzen

Nadzér i konserwacja odbywata sie na biezaco w trybie ciagtym. Wszelkie awarie
sygnalizowane przez Zarzad czy mieszkaficéw byly usuwane niezwlocznie, a w sytuacjach
szczegolnie skomplikowanych po zebraniu ofert z rynku i wybraniu najkorzystniejszej.

5. Sytuacja prawna

Rok 2019 byt rokiem procedowania zmian wlasnosciowych, powszechnego zniesienia
wieczystego uzytkowania i przeksztalcenia w prawo whasnosci. Zarzad uzyskal stosowne
zaswiadczenia o przeksztatceniu dla dzialek gruntu, na ktérych posadowione sg budynki
MDW 1, MDW2, MDW3, MDW4. Nie uzyskaliSmy za$wiadczenia dla dziatek gruntow
budynkéw MDWS5 oraz pawilonu - sg nadal procedowane. Natomiast odméwiono wydania
za$wiadczen dla gruntéw stanowionych drogi. Zgodnie z przepisami ustawy, jako dziatki
niezabudowane na cele mieszkaniowe, nie podlegajg przeksztatceniu. W tym przypadku nadal
bedziemy musieli wnosié roczng oplate wieczystego uzytkowania.

W tej sytuacji zasadnym wydaje si¢, ztozenie wypowiedzenia umowy o wieczyste
uzytkowanie wobec dzialki nr. 165 stanowigcej droge w ciggu ul. Ku Wisle. Posiadanie
wicczystego uzytkowania drogi, ktérej oplata roczna obliczana Jest jak za grunt z mozliwoscia
zabudowy jest nieoplacalne i niecelowe. Dziatka ta stanowi zaledwie czesé drogi ul. Ku
Wisle. Dalsza cze$¢ stanowi inna dziatka gruntu we wiadaniu miasta st. Warszawy. Nie
stracimy, po wypowiedzeniu umowy wieczystego uzytkowania, dostepu do drogi publiczne;j,
gdyz teren ten byl przeznaczony na droge publiczng juz w latach 80 ubieglego wieku.
Spowoduje natomiast, ze bedziemy mogli zadaé od wlasciciela, czyli m.st. Warszawy
nalezytego dbania o ulice bez ponoszenia nakladéw co przelozy si¢ na obnizenie kosztéw
ogolnych spétdzielni. O skorzystanie z takie] samej mozliwosci prawnej wystapit
wspOtuzytkownik wieczysty tej dziatki, SDJ Ku Wisle i uzyskal na nig zgode Walnego
Zgromadzenia.

Kontynuujemy prowadzenie spraw sagdowych o ustalenie wysoko$ci oplat wieczystego
uzytkowania, ktére zawisty w latach poprzednich. Rozstrzygniecie tych sporéw bedzie miato
wplyw na ostateczng warto$é oplaty przeksztalceniowej. Zapadly w tych sprawach
rozstrzygnigeia w I instancji, jednak m.st Warszawa zdecydowalo si¢ na zlozenie apelaci,
ktorych tredci jeszcze nie poznalismy., Przewidujemy, ze prawomocne wyroki powinny zapas¢
do konica 2021 roku.

Kolejng istotng sprawa, ktérej strong jest SM ELSAM jest spor prawny zawisty przed
sgdem z powddztwa SDJ Ku Wile.

Dotyczy on wniosku o wyznaczenie zarzadey dla nieruchomosei wspélnych innego
niz SM ELSAM., Na dzieti 31 grudnia 2019r. sprawa miata wyznaczony termin posiedzenia
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sadu na kwiecien 2020r. Zarzad SM ELSAM jest w ciaglym kontakcie z Zarzadem SDJ Ku
Wisle, odbywa protokotowane spotkania, ktére zmierzajg do polubownego zakonczenia
sporu.

6. Przyszlo§é

Zarzagd nie przewiduje znaczacych zmian kierunku w jakim zmierza zarzadzane
osiedle.

Na najblizszy rok Zarzad postawil sobie gléwne cele w obszarze remontéw oraz
poprawy jakosci ustug wykonywanych przez konserwatora. W dalszym ciagu wazna dla nas
jest obstuga mieszkaficéw, petna jawnosé dokumentéw organizacyjnych, sprawozdawczych
spoldzielni jak réwniez transparentnoéci procesu podejmowanych decyzji. Kazdy czlonek
spotdzielni ma prawo do informacji bez specjalnych zgod.

Drugi obszar to skuteczne przeprowadzenie remontdw: usuniecie przyczyn i skutkéw
awaril w budynku MDWS5 oraz zaprowadzenie zmian w funduszu remontowym majgcych na
celu urealnienie wartosci tego funduszu dla budynku Pawilonu przy ul. Bartycka 24

Trzeci obszar to dyscyplina finansowa i rzetelna realizacja planéw finansowego i
remontowego ogdlnego spotdzielni jak i przepompowni.

Zarzad SM ELSAM:
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