Spétdzielnia Mieszkaniowo — Budowlana
»ZBIKOWSKA” w Piastowie
ul. Zbikowska 30
05-820 Piastow

Piastéw, dnia 22.03.2023r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU
z dzialalnosci w okresie od 01.01.2022r. do 31.12.2022r.

W roku 2022 Zarzad dziatal w oparciu o:

1. Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30
poz. 210 z pbézniejszymi zmianami),

2. Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spodldzielniach mieszkaniowych (Dz. U z
2001r. Nr 4 poz. 27 z pozniejszymi zmianami),

3. Ustawe z dnia 24.06.1994r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 1994r., Nr 85,
poz. 388 z pézniejszymi zmianami),

4.  Statut Spotdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie,

5. Regulamin Zarzadu uchwalony przez Komisje Rewizyjna w dniu 19
sierpnia 2004r. uwzgledniajacy zmiany wprowadzone w dniach 29
czerwca 2006r., 24 maja 2007r., 09 pazdziernika 2008r., 26 kwietnia
2018r., 24 maja 2018r., 14 listopada 2019r. i 08 grudnia 2022r.

W okresie sprawozdawczym Zarzad stanowili:

Andrzej Paciorek — prezes zarzadu
Honorata Cieszanska — czionek zarzadu

Pelnomocnikiem zarzadu w okresie obejmujacym niniejsze sprawozdanie byta
P. Anna KuzZzminska.

Spoldzielnia Mieszkaniowo-Budowlana "ZBIKOWSKA" w Piastowie uzytkuje nizej

wymienione nieruchomosci.

1) Zabudowana budynkami wielomieszkaniowymi nieruchomos¢ potozona w
Piastowie przy zbiegu ulic Ogifiskiego i Zbikowskiej, stanowiaca dziatke
oznaczona numerem ewidencyjnym 594 /4, o powierzchni 14 874 m2, powstata w
wyniku podziatu dziatki nr 594, bedaca wlasnoscia Spoétdzielni Mieszkaniowo-
Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie w 79892/121297 czesci oraz wiascicieli
63 lokali wyodrebnionych w 41405/121297 czesci, dla ktorej Sad Rejonowy w
Pruszkowie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr
WAI1P / 00038521 / O oraz czterech budynkéw zlokalizowanych na tej
nieruchomosci, ktorych charakterystyki zostaly opisane w tabeli na stronie 2. Na
wniosek Urzedu Miasta Piastow trwa procedura podziatu dziatki nr 594 na
594/3 i 594/4. Dziatka nr 594/3 znajduje sie poza terenem ogrodzonym
Spétdzielni.

2) Niezabudowana nieruchomosc¢ stanowiaca parking, pozostajaca w uzytkowaniu
wieczystym, oznaczona nr ewidencyjnym 545/15, w obrebie nr I w Piastowie o
powierzchni 1 583 m?, dla ktorej Sad Rejonowy w Pruszkowie Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr WA1P / 00091207 / 2.

Ponizsza tabela, zawiera dane zgodne z ewidencja gruntow, budynkow i lokali

prowadzona przez starostwo powiatowe w Pruszkowie. ‘

Strona l z 5




Lp. Opis Oginiskiego 14 | 7Zbikowska26 | Zbikowska28 | Zbikowska 30
1. | llo$¢ kondygnacji 4 plus piwnice i poddasze uzytkowe
2. | Tlos¢ klatek schodowych 5 ¥ 2 5
3. | Ilo$¢ lokali mieszkalnych 44 68 24 48
4. | Ilosé lokali uzytkowych 3 2 0 1
5. | Powierzchnia zabudowy 1 2857 m? 1 178,6 m? 407,5 m? 987,2 m?
Powierzchnia uzytkowa
ogbdltem wraz z
pomieszczeniami :
przynaleznymi, 3198,7 m? 43224 m? 1347,1 m? 3 261.5 m*
6. | wtym:
powierzchnia lokali 29755m® | 4153,7m?® | -1347,1m® | 31964 m?
mieszkalnych
powierzchnia lokali 223 7 ni? 168,7 m? 0,0 65,1 m?
uzytkowych
g | e et 1 6 932,9 m? 326,9 m? 7833 m?
wewnetrzne:
8. | Kubatura budynku 172243 m® | 21257,0m® | 6870,0m’ | 16189,0 m?
Pomieszczenia wspolne:
pomieszczenia 6 (U4s, U47, 12 (U69-U77 i 2 (U26 17 (U49 — U65)
gospodarcze (poziom #1) U48, U501 U5 l') u79-usgl)— w wozkarnia, U26A) | w tym 4 wozkarnie
w lym 3 suszarnie tym 4 wozkamie
pomieszczenie
wodomierza gldwnego 1 (U4e6) 1(U82) 1 (U28) 1 (U67)
(poziom —1) 1 1 1 1
9. | kottownia (poziom —1) 1 (U85)
wozkarnia (poziom 0)
Pomieszczenie I (1127
gléwnego przewodu
zasilajacego energii 1
elektrycznej
altana smietnikowa
(poziom 0)
10. | Rok budowy 1998 2000 2001 2001
1. | Techiiblegta ar?i};;gﬁs Tradycyjna w mieszanym ukladzie
poprzecznym o
poprzecznym .
Smanir o Usztywnienie w obu kierunkach scianami
12. | Konstrukcja no$na . ce%{_yloraz klatki schodowej i fragmentami $cian
z;lzb;fofxtry podtuznych lub kominowych
13. | Dach ~__ Drewniany wielospadowy
14. | Poszycie bi Go.n : Blachodachdéwka
itumiczny

protokoléow mna posiedzeniach Zarzadu.

W roku 2022 Zarzad odbyt 22 protokolowane posiedzenia, podczas ktérych
podjeto 5 uchwal. Odbytlo sie takze kilkadziesiat spotkan roboczych, z ktérych nie
sporzadzono protokolow. Wazniejsze ustalenia z tych spotkan zglaszano do

Podjete

uchwaly dotyczyly

spraw

organizacyjnych oraz kadrowych. Pozostate ustalenia zostaly zaprotokotowane i na
okolicznos$¢ podjetych decyzji sporzadzono zalaczniki lub inne dokumen ¥ W roku
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2022 do Spotdzielni uchwala Zarzadu nie przyjeto zadnego nowego czlonka. Zgodnie
z nowelizacja ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych w przypadku nabycia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, nabywca staje sie czlonkiem
spoldzielni na mocy ustawy, podobnie w przypadku zbycia prawa do lokalu z mocy
prawa ustaje jego cztonkostwo w Spotdzielni.

W roku 2022 do rejestru wpisano 6 cztonkow i w 6-ciu przypadkach dokonano
wpisow dotyczacych ustania czlonkostwa w Spoéldzielni. Wg stanu na dzien
31.12.2022r. Spoétdzielnia liczyla 238 czlonkow.

Zarzad opracowat tacznie 17 projektow uchwatl dla Walnego Zgromadzenia i
Komisji Rewizyjnej. W roku 2022 podpisano 11 uméw obejmujacych: ustugi
informatyczne, sprzedaz paliwa gazowego, przeprowadzenie lustracji, najem
powierzchni uzytkowych, prace remontowe i konserwacyjne.

W dniach od 19.09.2022r. do 20.10.2022r. w Spoéldzielni zostala
przeprowadzona lustracja, ktéra obejmowata okres od dnia 01.01.2019r. do dnia
31.12.2021. Protokét polustarcyjny zawieral trzy wnioski, ktére zostana
przedstawione na najblizszym Walnym Zgromadzeniu, ktére podejmie decyzje w
sprawie ich realizacji:

1) Uchwali¢  zmiany  porzqdkowe w unormowaniach wewnetrznych

uwzgledniajqc uwagi zawarte w tresci protokotu lustracji.

2) Plany gospodarcze rozszerzyé o planowane koszty, przychody i wyniki
gospodarki cieplnej i pozostalej dzialalnosci. W formie tabelarycznej
uwzglednié je w planach catoksztaltu dzialalnosci.

3) Dokonaé aktualizacji unormowan zawartych w Polityce finansowej
Spotdzielni.

W podsumowaniu przeprowadzonej lustracji zapisano: ,Na podstawie
przeprowadzonego badania caloksztattu dziatalnosci Zwigzek [Krajowy Zwiazek
Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych| stwierdza, zZe ,...nalezy zwrécié uwage na
stan sSrodkow pienieznych, ktére pozwolily na prowadzenie biezqcej
dziatalnosci bez koniecznosci zaciagania kredytéw bankowych. Brak
zobowiqzan diugoterminowych potwierdza samowystarczalnosé finansowa i
pelne finansowanie wszystkich dziedzin dziatalnosci srodkami wlasnymi. W
catym lustrowanym okresie sytuacja gospodarcza i finansowa Spoétldzielni
byta dobra, co pozwala na stwierdzenie, Ze nie istnieje zagrozenie dla
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej jednostki w roku nastepnym” W
zadnym z obszarow dziatalnosci Spotdzielni nie stwierdzono nieprawidlowosci.

W ramach dzialalnoSci Zarzadu Spoldzielni, w roku 2022 zostaly zrealizowane
nastepujace zadania: o
1. Z wazniejszych prac remontowych: o

a) w budynku przy ul. Oginskiego 14: naprawa instalacji odgromowe;j,
naprawy miejscowe elewacji i poszycia dachowego, wymiana zaworu
gléwnego odcinajacego doplyw wody do budynku wraz ze stopa
stabilizujaca wodomierz gtowny;

b) w budynku przy ul. Zbikowskiej 26: remont 13-tu balkonéw, naprawy
miejscowe elewacji, wymiana 1 instalacja nowych nasad typu
TURBOWENT, wymiana podbitki zadaszenia balkonu;

c) w budynku przy ul. Zbikowskiej 28: naprawa instalacji odgromowej,
naprawa czap kominowych, naprawa pokrycia dachu,

d) w budynku przy ul. Zbikowskiej 30: montaz nasad typu TURBOWENT,
naprawy obrébek blacharskich i pokrycia dachu, naprawa instalacji
odgromowej, miejscowe ocieplenie stropu;

e) naprawa bramy gléwnej i oSwietlenia terenu;

f) przeglad i remont zabawek na placu zabaw dla dzieci.

Y

Strona 3z 5




2. W ramach roboét naprawczych w kotlowniach i instalacjach CO, CW i1 ZW nie
objetych konserwacja wykonano:

10

11

12.

13:

a)

b)

c)

d)

w budynku przy ul. Oginskiego 14:, wymiana zaworéow podpionowych
instalacji cieplej i zimnej wody oraz zaworéw odcinajacych wody i
cyrkulacji dla lokali uzytkowych;

w budynku przy ul. Zbikowskiej 26: wymiana zaworéw podpionowych
instalacji cieplej 1 zimnej wody, naprawy 1 wymiany elementow instalacji
zgodnie ze specyfikacja sporzadzona przy okazji legalizacji cieplomierzy;

w budynku przy ul. Zbikowskiej 28: wymiana zaworéw podpionowych
cieptej 1 zimnej wody w I klatce schodowej oraz zaworéw przy zasobniku
cieptej wody;

w budynku przy ul. Zbikowskiej 30: wymiana zaworéw bezpieczenstwa w
kotlowni, wymiana zaworéw podpionowych cieplej i zimnej wody w II i IV
klatce schodowej oraz zaworéw i innych elementéow instalacji przy
zasobnikach cieptej wody.

Dokonano takze:

przegladow kottow i instalacji oraz napraw we wszystkich kottowniach,
kontroli stezenia i uzupelnienia inhibitora korozji w instalacji centralnego
ogrzewania we wszystkich budynkach,

przegladow instalacji gazowych 1 przewodéw kominowych,

rocznych oraz piecioletnich przegladow stanu technicznego wszystkich
budynkéw i budowli,

przegladéw wyposazenia przeciwpozarowego,

zalecenia pokontrolne wykonano lub zaplanowano na lata nastepne.
Zwolanie i zorganizowanie Walnego Zgromadzenia Czlonkow.

Obstuga wszystkich posiedzen Komisji Rewizyjne;.

W roku 2022 dokonano przeksztalcenia w prawo odrebnej wlasnosci dla 5-
ciu lokali. Wszystkie potwierdzone wnioski o przeksztalcenie zrealizowane
byly na biezaco.

W zwiazku z planowang inwestycja drogowa dotyczaca remontu ulicy
Zbikowskiej, Zarzad monitorowat przebieg prowadzonego przez Starostwo
powiatowe postgpowania.

W roku 2022 nie prowadzone byly Zadne postepowania sadowe ani
egzekucyjne, w ktorych strona bylaby Spoétdzielnia.

Na biezaco prowadzone byty analizy ponoszonych kosztéw eksploatacji. Od
dnia 01.08.2022r. wprowadzono zmiany wysokosci oplat zaleznych od
Spoldzielni tj. stawki eksploatacyjnej, funduszu remontowego, zaliczek na
poczet rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzania cieplej
wody. Obnizono stawki za wymiane i legalizacje¢ cieptomierzy i wodomierzy.
Udzial zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych utrzymuje si¢ na
minimalnym poziomie. Wg stanu na dzien 31.12.2022r. zadluzenia
wynosily 95 494,97zt co stanowi ok. 6,13% ogolnej kwoty naliczern. Na
koniec roku 2021 wskaznik ten wynosit 4,44%. Na kwote tych zadluzen
ma wplyw rozliczenie mediow, szczegolnie kosztow centralnego ogrzewania,
ktore byly wyzsze niz w roku poprzednim oraz ogodlna tendencja wzrostu
zadluzenia z tytulu optat eksploatacyjnych. Zwickszyta sie ilos¢ zadluzen
krotkoterminowych, zmniejszyta sie ilo§¢ osob zadluzonych za diuzsze
okresy.

Plan pracy zarzadu =zatwierdzony przez Komisje Rewizyjna w dniu
12.04.2022r. zostat zrealizowany w catosci.

Plan gospodarczy wraz z planem remontéw na rok 2022 zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie w dniu 09.06.2022r. zostal zrealizowany.
W roku 2022 dokonano 3-ch transakcji zbycia prawa do lokalu.
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14.  Na biezaco aktualizowano zapisy w prowadzonych przez Spétdzielnie
rejestrach i ksiazkach obiektu budowlanego.

15. Zarzad przeprowadzil analize ryzyka i zagrozen, ktére moga wywieraé
wplyw na prowadzona dziatalnos¢ — nie zostaly zidentyfikowane ryzyka i
zagrozenia, co do ktorych nalezy podjac jakiekolwiek dziatania.

Oméwienie wnioskéw zgloszonych przez czlonkéw podczas obrad Walnego
Zgromadzenia:

Podczas ostatnich Walnych Zgromadzen, ktore odbyty sie po 09.06.2011r. nie
zgloszono zadnych wnioskéw. Wnioski zgloszone wczesniej zostaly zrealizowane lub
udzielono wyjasnieri osobom sktadajacym wnioski w przypadku nie przyjecia ich do
realizacji.

Podsumowanie

Sprawozdanie finansowe wraz z informacjg dodatkowa do bilansu stanowig
integralna czes¢ niniejszego sprawozdania. Wynik finansowy na gospodarce
zasobami lokalowymi wykazuje nadwyzke kosztow nad przychodami w kwocie
25 751,022, natomiast wynik na dzialalnosci pozostatej, wykazuje nadwyzke
kosztow nad przychodami w kwocie 525,44zt. Nadwyzka kosztéow nad przychodami
na gospodarce zasobami lokalowymi wynika z nieuwzglednionego w kalkulacjach
wzrostu cen paliwa gazowego, energii elektrycznej oraz materialow
eksploatacyjnych.

Zarzad proponuje nadwyzke kosztow nad przychodami na gospodarce
zasobami lokalowymi w kwocie 25 751,02zt pokry¢ z przychodéw tej gospodarki w
roku 2023, natomiast nadwyzke kosztéw nad przychodami w kwocie 525,44zt
pokry¢ z funduszu zasobowego.

CZEONEK '; WRZADU FREZES ZARZADU

Ie /1_ . fmacal .
HOT% U searnska inz. Andrzej|Paciorek
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