Warszawa, 12 maja 2024 r.

Sprawozdanie Rady Nadzorczej Spétdzielni
Budowlano—Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w Warszawie
za okres od 15.06.2023 r. do 15.05.2024 r.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata na podstawie nizej wymienionych aktow
prawnych:
a) ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210,
z pGzniejszymi zmianami);
b) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 4
poz. 27, z pdzniejszymi zmianami)
c) ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. 1994 nr 121 poz. 591,
z pGzniejszymi zmianami
d) innych ustaw wtasciwych dla przedmiotu dziatalnosci Spétdzielni ;
e) Statutu Spétdzielni Budowlano—Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”;
f)  Regulaminu Rady Nadzorczej

l. Rada Nadzorcza

Zgodnie z art. 44 ustawy Prawo Spotdzielcze oraz § 33 Statutu, Rada Nadzorcza Spdtdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” sprawowata w roku sprawozdawczym funkcje kontroli
oraz nadzoru nad catoksztattem dziatalnosci Spétdzielni. Od 15 czerwca 2023r. Rada dziata

w dotychczasowym nastepujgcym sktadzie osobowym i funkcyjnym:

Zdzistaw Dobrowolski Przewodniczgcy
Marek Czarkowski Zastepca Przewodniczgcego
Ewa Pawlik Sekretarz

Rada Nadzorcza sprawuje funkcje kontrolno-nadzorczg wynikajacg z art. 46 § 1 ustawy Prawo
Spotdzielcze w zakresie oceny finanséw Spétdzielni oraz analizy niezbednych dziatan podejmowanych
przez Zarzgdu. Rada przeprowadzita badanie nastepujgcych dokumentow:

e Sprawozdanie Finansowe SB-M SKARBOWIEC za rok obrotowy 2023

e Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” za
rok 2023

e Protokét z lustracji petnej Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” w Warszawie
za okres 01.01.2019 — 31.12.2021 wraz z Listem polustracyjnym z dnia 04.05.2023r. Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP z przeprowadzonej lustracji

Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu

Na mocy Uchwaty Rady Nadzorczej z dn. 30.06.2023 r. w sprawie ustalenia wynagrodzenia cztonkdw
Zarzadu Spodtdzielni z tytutu petnionych obowigzkéw i ich powotania, trzech cztonkéw Zarzadu
pobiera wynagrodzenie - od dnia 01.07.2023r. do dnia 31.05.2024r.
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Rezygnacje cztonkow Rady

Na przetomie kwietnia i maja 2024 trzech cztonkéw Rady Nadzorczej ztozyto rezygnacje z funkcji i
cztonkostwa w Radzie, co powoduje koniecznos$¢ powotania trzech nowych cztonkéw Rady przez
Walne Zgromadzenie.

Il. Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za rok 2023

Zarzad przekazat w dn. 28 marca 2024 Radzie Nadzorczej Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok
obrotowy 2023. Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spoétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej
,SKARBOWIEC” z siedzibg w Warszawie oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do
zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie o
rachunkowosci. Na podstawie § 33 pkt. 1.2.1 Statutu Spétdzielni Rada Nadzorcza przeprowadzita
badanie Sprawozdania finansowego i polegato ono na weryfikacji kwot i informacji ujawnionych w
Sprawozdaniu finansowym ze stanem faktycznym. Na podstawie przeprowadzonej analizy
stwierdzono, ze:

Zobowigzania dtugoterminowe Spétdzielni dotyczace kredytu bankowego zaciggnietego w banku PKO
BP, wynoszg facznie dla dwdch budynkéw 660 120,94 zt, w tym:
e dla Grojeckiej 41 477 410,87 zt

e dlaGlogera6 182 710,07 zt

Sptata kredytu na remont budynkéw rozliczana jest z Funduszu Remontowego. Zabezpieczeniem
obu kredytow Spdétdzielni sg srodki funduszu remontowego o tgcznej wartosci 130 000 zt (po
65 000 zt na kazdg z nieruchomosci), ktdre sg zablokowane na wydzielonym rachunku.
Oprocentowanie kredytu na koniec grudnia 2023 wynosito 8,32% w skali roku.

Wynik Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM)

Na dzien bilansowy wyniki finansowe zwigzane z zarzadzaniem Spoétdzielnig i nalezagcymi do
niej zasobami mieszkaniowymi w roku 2023 wyniosty:

Media (ogrzewanie, woda i Scieki, $mieci): 10 770,59 zt

Eksploatacja (utrzymanie czystosci, administracja): 36 787,03 zt

Razem: 47 557,62 zt

Wynik ten (in plus) wskazuje na znaczng poprawe w 2023 r. wynikéw finansowych w zarzadzaniu
zasobami mieszkaniowymi w stosunku do roku 2022, kiedy to wynik byt ujemny.

Whynik dziatalnosci gospodarczej

W roku 2023 Spétdzielnia osiggneta dochod brutto w wysokosci 37 461,92 zt oraz zysk netto
wynoszacy 10 877,08 zt. Wptyw na wynik netto miato dokonanie odpisu aktualizacyjnego
naleznosci od P.H.U. "Polbud-Plus".

Zadtuzenie lokali
Na dzien 31.12.2023 r. zalegtosci w optatach eksploatacyjnych i na fundusz remontowy
wynosity tgcznie 208 754,02 zt, w tym w podziale na nieruchomosci:

e Glogera 138 221,04 zt

e Grojecka 70 532,98 zt
Na zadtuzenie lokali w 2023 roku najwiekszy wptyw majq zalegtosci dwdch lokatoréw, tgcznie
liczgce 176 385,43 zt. Stanowig one ponad 90% catosci zadtuzenia.
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Fundusz Remontowy

Wptywy w 2023 r.:

Glogera 6: 42 771,962 zt
Grdjecka 41: 118 200,48 zt
Razem: 160 972,44 zt

Zadtuzenie w 2023 /kredyt:

Glogera 6: 408 148 zt
Gréjecka4l 1041852zt
Razem: 1450000 zt

Pozostato do sptaty:

Glogera 6: 182 710,07 zt
Gréjecka 41: 477 410, 87 zt
Razem: 660 120,94 zt

Koszty kredytu:

Glogera 6: 13 259,33 zt
Gréjecka 41: 34 645,88 zt
Razem: 47 905,21 z

Koszty odsetek:

Glogera 6: 17 364,93 zt
Gréjecka 41: 45373,59 zt
Razem: 62 738,52 zt

Zablokowane s$rodki:

Glogera 6: 65 000,00 zt
Grdjecka 41: 65 000,00 zt
Razem: 130 000,00 zt

Srodki dostepne na inwestycje::
Glogera 6: 45 145,88 zt
Grdjecka 41: 456 649,68 zt
Razem: 501 795,56 zt

Wzrost stawek naliczen na Fundusz Remontowy

W dniu 31 sierpnia 2023 r., po doktadnym przegladzie aktualnych potrzeb oraz zobowigzan
finansowych Spoétdzielni, Rada Nadzorcza podjeta decyzje (Uchwata nr 03/06/2023 RN) o wzroscie
stawek naliczent na Fundusz Remontowy. Zmienione stawki, wynoszace 3,50 zt za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej w kazdym z zarzadzanych budynkéw, zostaty wprowadzone od 01.01.2024r.

Podstawy decyzji:

® Znaczaca czesc srodkédw Funduszu Remontowego przeznaczona jest na obstuge kredytow
remontowych zaciggnietych w 2012 roku na remont elewacji i dachow.

* Czesc¢ srodkow Funduszu Remontowego pozostaje zablokowana, jako zabezpieczenie kredytowe.
* Budynki nalezgce do Spétdzielni wymagajg nieodzownych prac remontowych, w tym modernizacji
tarasow, obrobek blacharskich dachow, kominow oraz balkonow.
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e Wzrost kosztéw - obserwowany wzrost cen materiatéw budowlanych oraz ustug remontowych
wymusza adekwatne dostosowanie wysokosci sktadek na Fundusz Remontowy.

lll. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci SBM ,,SKARBOWIEC” za rok 2023

W ramach kontroli okresowych sprawozdan w trybie art. 46 § 1 pkt. 2 ustawy Prawo spdtdzielcze,
Rada dokonata oceny rzetelnosci sporzadzonego przez Zarzad i podpisanego ,Sprawozdania Zarzgdu
z dziatalnosci Spdtdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” za rok 2023” przekazanego
Radzie w dn.02.05.2024r.

W czesci finansowej Sprawozdanie przedstawia skrocony bilans Spoétdzielni oraz m.in. podaje
informacje o facznej wartosci (1450 000 zi) zaciggnietych kredytow na remont elewacji dwdch
budynkéw, w podziale na budynki przy ul. Gréjecka 41 i Glogera 6 oraz o wartosci tacznego kapitatu
pozostajgcego do sptaty (660 120,94 zt), w podziale na poszczegdlne budynki.

Przestawione wyniki dziatalnosci gospodarczej majg charakter stabilny. Charakter niestabilny miaty
natomiast zalegtosci w biezgcych opfatach eksploatacyjnych i na fundusz remontowy. Zalegtosci
wynikajg z faktu nieterminowego wnoszenia optat miesiecznych przez Spoétdzielcow oraz rosnacej
kwoty zadtuzenia z uwagi na niewnoszenie opfat przez niektdrych mieszkancow.

Windykacja

Z uwagi na nieterminowe wnoszenie miesiecznych optat Zarzad podjat szereg dziatan zwigzanych z
windykacjg zalegtych naleznosci od dtuznikow Spétdzielni:

1) biezgce monitorowanie stanu zadtuzenia i sptywania ptatnosci;
2) wezwania do zaptaty;

3) przymusowe administracyjne wymeldowanie z pomieszczen Spétdzielni grupy osdéb
zameldowanych w nich bez podstawy i tytutu prawnego;

4) pozwy o zaptate w ramach postepowan sagdowych prowadzono rowniez mediacje;
5) wnioski egzekucyjne i postepowanie prowadzone przez komornika;

6) wnioski o wpis hipoteki na nieruchomosciach, ew. spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu.

Postepowania sgdowe

Ciggnace sie latami postepowania sgdowe Spoétdzielni zakonczyty sie w czesci sukcesem, zwtaszcza w
procesach wytoczonych w zwigzku z remontem dachu i elewacji.

Wydzielenie wtasnosci lokalu

We wrzeshiu 2022, wobec braku decyzji ze strony Spotdzielni w sprawie wydzielenia wtasnosci, jeden
ze spotdzielcéw skierowat pozew przeciwko Spétdzielni. Spétdzielca ten odrzucit propozycje mediacji.
Sad ustalit wartosc sporu na 942 300 zt. W grudniu 2022 kierujgc sie przepisami Ustawy o
Rachunkowosci (Dz.U. 1994 Nr 121 poz. 591 z pdzniejszymi zmianami) Zarzad postanowit o
utworzeniu rezerwy w wysokosci 57 915 zt na pokrycie kosztéw postepowania. Sprawa jest w toku.
Eksmisja

Eksmisja i odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. Glogera 6 to kolejna sprawa
ciggnaca sie latami (od 2019). Obecnie trwa egzekucja komornicza. Wniosek o eksmisje sad oddalit.
Przyjecie w poczet cztonkéw spétdzielni

Jedna z 0séb zajmujgcych lokal w Spétdzielni o nieuregulowanym stanie prawnym, ztozyta w czerwcu
2023 r. pozew o jej przyjecie do Spétdzielni. Spétdzielnia ztozyta odpowiedz na pozew. Termin
posiedzenia sgdu nie zostat jeszcze wyznaczony.
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Egzekucje
Spoétdzielca z lokalu przy ul. Glogera 6 od 2014 r. nie reguluje opfat. Jest najwiekszym dtuznikiem

Spoétdzielni - taczna kwota zobowigzan: 136 626,65 zt. Wobec tego dtuznika postepowania
egzekucyjne prowadzg miedzy innymi Urzad Skarbowy, (ktéry ma pierwszenstwo przed Spoétdzielnia),
dwa banki (w tym jeden zabezpieczony na hipotece przed hipotekami Spétdzielni) dwie inne osoby, w
tym jedna egzekwuje alimenty z pierwszenstwem przed innymi wierzycielami.

Efektywnosc energetyczna

W dniu 28 kwietnia 2023 r. weszty w zycie zmiany w przepisach dotyczacych efektywnosci
energetycznej budynkdéw, oparte na ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. 2021 poz. 497) oraz ustawie z dnia 7 paZdziernika 2022 r. o zmianie
ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw i ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. 2022 poz.
2206). Zgodnie z nowymi przepisami, Swiadectwo energetyczne ma informowac o jakosci
energetycznej budynku, uwzgledniajac jego zapotrzebowanie na energie wykorzystywana do
ogrzewania, podgrzewania wody, wentylacji, klimatyzacji czy oswietlenia. Informacje zawarte w
Swiadectwie energetycznym sg wprowadzane do Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkéw. W
zwiazku z tym, Zarzad SBM SKARBOWIEC ,,podjat decyzje” o zleceniu wykonania swiadectw
energetycznych dla obydwu zarzgdzanych budynkdéw, ale Rada Nadzorcza nie otrzymata informacji o
dalszych krokach podjetych przez Zarzad w tym temacie.

Projekt Uchwaty dotyczacy Odrebnej Wtasnosci

W lipcu 2023 roku, dziatajac zgodnie z art. 42 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o Spétdzielniach
mieszkaniowych, Zarzad Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej "SKARBOWIEC" opracowat i
przedstawit do wiadomosci mieszkaricow projekt uchwaty okreslajacej zasady wydzielenia odrebnej
wtasnosci lokali w budynku znajdujacym sie przy ulicy Grojeckiej 41 w Warszawie. Cztonkowie
Spotdzielni oraz zainteresowane strony mieli mozliwos¢ zapoznania sie z projektem oraz sktadanie
uwag w okresie od 16 do 30 sierpnia 2023 roku. Otrzymane opinie sktonity Zarzad do prac nad
nowym projektem Uchwaty. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze projekt dotyczyt wytacznie budynku przy ul.
Grdjeckiej 41 i pomijat budynek przy ul. Glogera 6.

Wywoz smieci z budynku Glogera 6

W pazdzierniku 2023 r., z uwagi na zblizajgcy sie termin zakoriczenia obowigzywania umowy na
wywoz Smieci (31 grudnia 2023r.), Zarzad zorganizowat spotkanie w celu przedyskutowania
warunkaéw jej przedtuzenia z sgsiednig Spotdzielnig Bandera, ktéra umozliwia wywdz odpadéw przez
swoj teren i brame. Spoétdzielnia Bandera, po wstepnych ustaleniach w grudniu 2023 roku,
zobowigzata sie przedstawic swojg wersje umowy. Niemniej jednak, do tego nie doszto, a zamiast
tego, zaproponowano, aby Zarzagd SBM Skarbowiec przygotowat projekt nowej umowy, opierajac sie
na poprzedniej oraz ustaleniach ze spotkania. W odpowiedzi na te sugestie, Zarzad na poczatku roku
2024 przedstawit swoja propozycje umowy, majac nadzieje na szybkie sfinalizowanie porozumienia.
Propozycja zostata wystana do Spétdzielni Bandera, a aktualnie Zarzad oczekuje na jej akceptacje lub
ewentualne uwagi, by méc kontynuowaé sprawne zarzagdzanie wywozem $mieci dla mieszkancéw ul.
Glogera 6. Konsekwencje braku umowy i zgody na wywdz $mieci przez brame podwadrza Spotdzielni
Bandera spowoduje konieczno$¢ zamiany konteneréw na mniejsze pojemniki i przeciggania ich przez
klatke.
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Inwentaryzacja kaloryferow

Celem tego dziatania byto doktadne zdiagnozowanie oraz rozwigzanie problemoéw zwigzanych z
brakiem mozliwosci regulacji, zaworow, co powoduje przegrzewanie mieszkan. Wstepne wyniki
inwentaryzacji wykazaty, ze w ponad 30 lokalach mieszkalnych s3 kaloryfery, w ktérych nie dziafa
regulacja temperatury lub brak jest zaworéw do regulacji. W gre wchodzi oszczednos¢ w zakresie
zuzycia energii cieplnej i - co za tym idzie - nizsze koszty ogrzewania budynkow.

IV. Plan Gospodarczo-Finansowy

Plan Gospodarczo-Finansowy jest podstawa do szacowania optat na pokrycie kosztéw ponoszonych
przez Spétdzielnie, planowania i wykonywania przeglagdéw technicznych oraz planowania prac
remontowych. Przyjeto zatozenie o koniecznosci akumulacji sSrodkéw na Funduszu Remontowym
(stad tez decyzja Rady Nadzorczej z sierpnia 2023 r. o podwyzszeniu stawki optaty na Fundusz
Remontowy) i dostosowania plandw remontu do sytuacji finansowej Spoétdzielni. Spétdzielnia
przeprowadzita okresowe przeglgdy stanu technicznego zasobow oraz kontrolne stanu technicznej
sprawnosci instalacji i elementow budynkéw wymagane art. 62 Prawa budowlanego.

Przeglad 5-letni

Zgodnie z art. 62 ustawy Prawo budowlane spétdzielni a przeprowadzit a w listopadzie 2023 przeglad
piecioletni budynkow przy Gréjeckiej 41 i Glogera 6. Podczas przegladu zidentyfikowano elementy
wymagajgce pilnych dziatan naprawczych lub remontowych.

e Glogera 6i Grojecka 41 - loggie, balkony i tarasy: Stan dostateczny. Zawilgocenia, odparzenia,
wycieki oraz korozja spod obrobek wymagajg planowania remontu wadliwych balkonow.

e Glogera 6 - Kominy: Stan zadowalajacy. Spadajace nasady turbowentéw i widoczne spekania
tynkdw wymagaja ocieplenia i odnowienia komindw, a luzne fragmenty tynkow nalezy
skuwaé na biezaco.

e Grdjecka 41- Pokrycie i poszycie dachu: Stan zadowalajacy. Zgtoszenia od mieszkancow o
nieszczelnosciach wymagaja zlokalizowania miejsc przeciekéw i uszczelnienia z oznaczeniem
stopnia pilnosci.

V. Lustracja petna Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC” w Warszawie za okres
01.01.2019 - 31.12.2021

Walne Zgromadzenie zobowigzane jest zgodnie z ustawg o Prawie Spotdzielczym (art, 38 § 1 pkt. 3
ustawy Prawo spétdzielcze) do podjecie uchwaty w sprawie wnioskéw wynikajgcych z
przeprowadzonej lustracji za lata 2019-2021.

Zgodnie z umowaq z dnia 29 listopada 2022 r. zawartg miedzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni
Mieszkaniowych RP a Spétdzielnig Budowlano-Mieszkaniowg ,,SKARBOWIEC" w Warszawie, na
przetomie 2022 roku i 2023 roku zostata przeprowadzona przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych RP lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni, obejmujaca okres od 1 stycznia 2019 r. do
31 grudnia 2021 r. Lustratorkg reprezentujgcg ZRSM RP byta Marzanna Pogtud-Kisielewska.
Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

1. Organizacja Spotdzielni
2. Stan prawny gruntéw bedgcych we wtadaniu Spoétdzielni

3. Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami
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4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi
5. Gospodarka remontowa w zasobach mieszkaniowych
6. Gospodarka finansowa

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego w trybie art. 64 ustawy o
rachunkowosci, jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych. Protokét lustracji podpisany zostat
przez Zarzgd Spoétdzielni bez zastrzezen.

Zgodnie z par.33 pkt 1.7 Statutu Spdétdzielni Rada Nadzorcza ztozyla Walnemu Zgromadzeniu, ktére
odbyto sie w dniu 15.06.2023 r,, sprawczdanie zawierajgce wyniki lustracji.

Whioski polustracyjne

Zgodnie z kompetencjami okreslonymi w statucie Spdtdzielni, wysokos¢ optat za uzywanie lokali
powinna wynika¢ z kosztéw ujetych w planie gospodarczo-finansowym uchwalonym na kazdy rok
obrachunkowy przez Rade Nadzorcza na podstawie danych przekazanych przez Zarzad. Z ustalen
lustracji wynika, ze Rada Nadzorcza nie uchwalata w kontrolowanym okresie planéw finansowo-
gospodarczych.

Na tle ustaler zawartych w Protokole Lustracji oraz oceny Listu Polustracyjnego pozgdane bytoby,
aby organy statutowe Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowe] ,.SKARBOWIEC” w Warszawie rozwazyty
podjecie nastepujacych dziatan:

1. Przestrzegac obowigzku okreslonego w ustawie Prawo spdfdzielcze, tj.:

a) art 38 § 1 pkt. 3 - okreslajgcege obowigzek podejmowania uchwaty przez Walne Zgromadzenie w
sprawie wnioskow z przeprowadzonej lustracji,

b) art. 93 § |b - corocznego przekazywania Walnemu Zgromadzeniu i podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje informacji o realizacji wnioskdw polustracyjnych,

VI. Ocena stanu Spétdzielni

W ocenie Rady niezbedne sg dziatania w zakresie:
e Przygotowanie przez Zarzad danych umozliwiajgcych uchwalenie planu gospodarczo-
finansowego;
e Opracowania szczegbtowego planu remontdw uwzgledniajgcego priorytet prac niezbednych i
opartego na mozliwosci ich realizacji w oparciu o realne srodki finansowe, ktérymi dysponuje
Spétdzielnia na rachunku Funduszu Remontowego.

Rada pozytywnie ocenia prace Zarzadu Spétdzielni w zakresie aktualizacji optat, prowadzenia spraw
sadowych i windykacji. Rada uznaje Sprawozdanie finansowe za rok 2023 oraz Sprawozdania Zarzadu
z Dziatalnosci Spotdzielni za rok 2023 za oddajgce stan faktyczny Spétdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,Skarbowiec”.

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 16 maja 2024 r.
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Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodmczqcy Rady Nadzorcze;



