SPRAWOZDANIE ZARZADU
SM ELSAM
Z. SEDZIBA W WARSZAWIE
ZA OKRES OBRACHUNKOWY
01.01.2020 - 31.12.2020

Zgodnie z wpisem do KRS Spoétdzielni Mieszkaniowej ELSAM =z siedzibg w
Warszawie rok obrotowy stanowi okres od dnia 01 stycznia do dnia 31.12 zatem przedmiotem
niniejszego sprawozdania bedg wydarzenia objete rokiem kalendarzowym 2020r.

Rok 2020, byl drugim pelnym rokiem dziatalnosci zarzadu w aktualnym sktadzie,
ktorego prace w glownej mierze polegaty na koordynowaniu i nadzorze prac administratora,
ksiegowej oraz podmiotéw zewnetrznych wykonujacych ustugi obce na terenie SM ELSAM.
Odbywaly si¢ one na cotygodniowych posiedzeniach, ktore byly protokotowane, a ich tresci
zamieszczane na stronie internetowej spotdzielni.

Zasadnicze decyzje podejmowane byly w formie uchwal, ktoérych podjat 22.
Dotyczyly stworzeniu planu remontdéw na 2020r., stwierdzenia  wykonania planu
finansowego za 2019r., stworzenia planu finansowego na 2020r., wyboru firm wykonujacych
remonty. Pozostale uchwaty miaty charakter porzadkowy lub organizacyjny

Do zadan Zarzadu nalezato przede wszystkim:

utrzymanie ptynnosci finansowej

realizacja planow finansowego oraz remontowego

zlecenie i kontrola jakosci obshugi mieszkancéw

nadzor nad konserwacja i zachowaniem kondycji substancji budynkow i urzadzen
monitorowanie  sytuacji prawnej, W tym procesOw przeksztalceniowych
wprowadzanych przez ustawodawce jak i na wniosek samej spotdzielni

1. Sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa SM ELSAM, jak wskazujag dokumenty finansowe jest dobra.
Spotdzielnia nie ma problemu z regulowaniem biezacych zobowigzan i stale utrzymywata
zgromadzone $rodki funduszy remontowych na oprocentowanych lokatach w bankach
publicznych. Nie stosuje w tym zakresie agresywnej polityki majacej uzyskanie najwyzszych
stop oprocentowania kosztem bezpieczenstwa srodkéw. Na rok 2021 polityka NBP
najprawdopodobniej doprowadzi do wprowadzenia przez banki oplat od zgromadzonych
srodkéw czemu Zarzad bedzie przeciwdziatat.

Spoldzielnia nie ma zadnych zobowigzan dlugo lub s$rednioterminowych a jedynie
biezace. Poziom wymagalnych wierzytelnosci dtuznikow spotdzielni udato si¢ w omawianym
okresie zmniejszy¢ z kwoty 178.952,18 do 156.250,23 a wigc spadek ok. 13%. Zarzad
prognozuje w diuzszej perspektywie dalszy systematyczny spadek wartoSci wierzytelnoSci,
jednakze, przejsciowo moze nastapic¢ ich nie wielki wzrost z uwagi na sytuacj¢ pandemiczng
w kraju.

Wystepujace w ubieglych latach zagrozenie w postaci jednej wierzytelnosci o
znacznej wartoSci wobec tylko jednej osoby fizycznej zostalo wyeliminowane wobec
umorzenia przez Komornika Sadowego postepowania egzekucyjnego z uwagi na splate
zadluzenia.



2. Realizacja planu finansowego i remontowego

Zaplanowane na rok 2020 koszty og6lne zarzadu udato si¢ zmniejszy¢ w poréwnaniu
z rokiem 2019 z kwoty: 243.366,- do kwoty: 197.379,-
W minionym roku plan finansowy zostal zrealizowany w 103,5% z lekka nadwyzka kosztow
nad przychodami.

Zarzad zrealizowal lub zaplanowal nastepujgce prace remontowe:

MDW 1 - Zenczykowskiego 5
e malowanie 3 klatek schodowych,
e chemiczne czyszczenie wymiennikow ciepta w wezle cieplnym,

MDW 1I - Zenczykowskiego 3
e chemiczne czyszczenie wymiennikoéw ciepta w dwoch weztach cieplnych,

MDW 111 - Zenczykowskiego 1
e remont opaski bet. oraz izolacja pionowa fundamentéw od strony potudniowej
budynku,
e remont schodow zewngtrznych - kl. V
e remont 5 balkonow

MDW 1V - Bartycka 22b
e modernizacja wezta cieplnego - wymiana 5 wymiennikow ciepta (c.w.u.),
e plukanie wymiennikow ciepta CO,
e modernizacja wezta cieplnego poprzez wymiane skrzynki zasilania elektrycznego.

MDW V - Bartycka 22c

e remont tarasow stanowigcych dach budynku w zwiazku z likwidacja przyczyn
licznych przeciekoéw pietro VI oraz VII,

e remont 5 balkonéw od strony wschodnie;j,

e remont wejscia oraz podjazdoéw do budynku (chodnik od str. wschodniej, przedtuzenie
istniejgcej balustrady),

e montaz dodatkowego petli czujnika bramy wjazdowej od ul. Bartyckiej w celu
wyeliminowania przypadkowych zamknie¢ i uderzen w przejezdzajace pojazdy.

Pawilon - Bartycka 24
e remont elewacji od ul. Piaskarzy ($ciana zachodnia i p6éinocna)

Remonty i prace rézne:
e wykonanie wiaty $mietnikowej (Smieci segregowane),
e wycinka drzew zagrazajacych mieszkancom osiedla S.M. ELSAM,
e malowanie rynien i rur spustowych w budynkach S.M. ELSAM.

Ponadto we wszystkich budynkach zostaly wykonane roczne przeglady budowlane
oraz kominiarskie.



W zwiagzku z wnioskiem postawionym na posiedzeniu Walnego Zgromadzenia w dniu
25. wrzesnia 2020r. w sprawie zorganizowania na terenie osiedla nieduzego placyku
zabaw, do dyspozycji tylko mieszkancow SM ELSAM w miejscu nieuragajacym godnosci
korzystajacych jak ma to miejsce dotychczas, zarzad przedstawi projekt uchwaty na
najblizsze posiedzenie Walnego Zgromadzenia o proponowanej lokalizacji tak aby ogoét
zainteresowanych mogt si¢ wypowiedzie¢ i zadecydowac.

3. Obsluga mieszkancow

Od 1 marca 2019r. biezgcg obstuga mieszkancow zajmowat si¢ wybrany i wykonujacy
swoje obowigzki w oparciu o umowe cywilno - prawng Pan Marek Urbanek. Ksiggowos¢
prowadzita Pani Wanda Mazur. Wprowadzono popotudniowe (do godziny 18:00) dyzury
ksiegowej w kazdy pierwszy wtorek miesigca majace utatwi¢ mieszkancom kontakt w
sprawach finansowych.

4. Nadzoér nad konserwacja budynkéw oraz urzadzen

Nadzor i konserwacja odbywata si¢ na biezaco w trybie ciggtym. Wszelkie awarie
sygnalizowane przez Zarzad czy mieszkancow byly usuwane niezwlocznie, a w sytuacjach
szczegblnie skomplikowanych po zebraniu ofert z rynku i wybraniu najkorzystniejsze;j.

5. Sytuacja prawna

Koncowka roku 2020 przyniosta rozstrzygnigcie sporow sadowych o ustalenie
wysokosci optat wieczystego uzytkowania, ktore toczyty sie od 2012r. Sprawy zakonczyty si¢
czgsciowym uwzglednieniem naszych zarzutéw co do wycen dziatek gruntéw wykonanych na
zlecenie m.st. Warszawy. Ostateczna warto$¢ doptaty za oplate wieczystego uzytkowania
catego kwestionowanego okresu wyniosta ok. 600.000,-. Wstepna analiza wykazata, ze srodki
zebrane na ten cel w latach poprzednich przez mieszkancow, prawie wystarczag na pokrycie
tego zobowigzania. Jako, ze poza dzialkami drogowymi spotdzielnia, w zwigzku z
powszechnym przeksztalceniem w prawo wilasnosci nie wnosi juz tej oplaty oraz stosunkowo
nieduzg kwotg brakujacg na ten cel ok. 20.000,- , zarzad podjat decyzje o nie wzywaniu
mieszkancow do wniesienia dodatkowych doptat i pokryciu tego kosztu w ramach biezgcej
eksploatacji w 2021r.

W latach poprzednich zarzad informowat o sporach sadowych ze spotdzielnia SDJ Ku
Wisle. Zgodnie z oczekiwaniami oraz deklaracjami zarzadow obu spoldzielni udato si¢
wyjasni¢ wszelkie sporne kwestie. Ustali¢ zasady wspolpracy w zarzadzaniu majatkiem
wspolnym a w konsekwencji SDJ Ku Wisle wycofato swoje pozwy a postepowania zostaly
umorzone przez sad.

6. Przysztos¢

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

Na rok 2021 Zarzad postawit sobie glownie cele w obszarze remontow. Substancje
budynkéw wymagajg kolejnych inwestycji jednakze aby skutecznie je przeprowadzac
potrzebne sa srodki. Zarzad caty czas podtrzymuje inicjatywe, poprzez kierowanie do Rady
Nadzorczej projektow uchwal wprowadzajgcych zmiany w regulaminie funduszu



remontowego, w ten sposob aby uwzglgdniat powierzchnie garazy. Zmiana ta spowoduje, jak
wielokrotnie argumentowaliSmy, z jednej strony zwickszenie funduszy poszczegodlnych
budynkow a z drugiej realnie stworzy go w budynku Pawilonu ul. Bartycka 24. Problem w
ocenie zarzadu jest powazny i pilny z uwagi na wieloletnie zaniedbanie w tym zakresie.

Rozumiejgc potrzebe ciaglej wspdtpracy z mieszkancami zarzad nieustannie bedzie
starat si¢ poprawiac¢ jako$¢ komunikacji ze szczegolnym uwzglednieniem ksiggowosci.
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