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7 DZIALALNOSCI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE
+PERKUN" W WARSZAWIE ZA 2020 ROK

W roku 2020 r. dziatalnoé¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,Perkun™ opierata sie o nastepujace

podstawy prawne:

1. Ustawe z dnia 16 wrze$nia 1982 roku prawo spotdzielcze ( Dz. U. z 2018 roku poz. 1285
tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami),

2. Plan gospodarczo-finansowy na rok 2020 i 2021 zatwierdzony uchwatqg nr 6/2020 Rady
Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” z dnia 18.05.2020 roku,

3. Ustawe z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 roku poz.755
tekst jednolity z pézniejszymi zmianami),

4. Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 roku
poz. 1230 tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami),

5. Ustawe z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U.
z 2019 roku poz. 865 tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami),

6. Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 roku
poz. 2204 tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami),

7. Ustawe z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2019 roku poz.737 tekst
jednolity z pézniejszymi zmianami),

8. Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 roku poz. 351 tekst
jednolity z pézniejszymi zmianami),

9. Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 roku poz. 1186 tekst jedno-
lity z pdzniejszymi zmianami),

10. Ustawa z dnia 10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.2019, poz.1781);

11. Ustawa z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego grun-
téw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (tekst jedn.
Dz.U.2020 poz.139).

. WPROWADIZENIE

Zarzgd Spotdzielni Mieszkaniowe] Perkun przedstawia Cztonkom roczng informacije spra-
wozdawczq z dziatalnoici i sytuaciji ekonomiczno-finansowej Spotdzielni za rok 2020.

W roku 2020 dziatalno$é Zarzgdu skierowana byta na wykonanie obowigzkéw statutowych,
realizacje uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej oraz zadan okreslonych rocz-
nym planem gospodarczo-finansowym.

Dziatalnoéé Zarzadu w 2020 roku ukierunkowana byta przede wszystkim na:

1. petnq redlizacje zadan ujetych w rocznym planie gospodarczo - finansowym uchwalo-
nym przez Rade Nadzorczq,

2. wiasciwe zarzadzanie nieruchomosciami w celu optymalizacji kosztéw ich utrzymania,

systematyczne prowadzenie remontow budynkow,

state monitorowanie i analiza zuzycia medidw a w szczegolnosci zimnej wody, pod-

grzewu wody i centralnego ogrzewania w poszczegdlnych budynkach,

utrzymanie terendw zielonych w nalezytym stanie,

zapewnienie wywozu odpaddw komunalnych,

7. troske o poprawe bezpieczehstwa mieszkancow,

]
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8. prowadzenie przedsiewzieC organizacyjno-prawnych zwigzanych z windykacjg nalez-
nosci Spoétdzielni,

9. dagzenie do utrzymania i stabilizacji dobrej sytuacii finansowej Spétdzielni, oszczedne
gospodarowanie dysponowanymi srodkami,

10. systematyczne polepszanie organizacji i jakosci obstugi interesantéw

Powyzsze zadania Zarzqd Spotdzieni realizowat przy pomocy wspétpracujgcych oséb i firm
zewnetrznych.

W 2020 r. ze wzgledu na zagrozenie epidemiologiczne (SARS-CoV-2) w celu zapobiegania,
przeciwdziatania i zwalczania dalszego rozprzestrzeniania sie wirusa Zarzad w trosce o
zdrowie pracownikéw SM ,Perkun" oraz interesantéw ustalit nowe zasady obstugi miesz-
kancow Spotdzielni. Wizyty interesantéw odbywaty sie tylko w sprawach wymagajgcych
osobistego kontaktu z pracownikami. Pozostate sprawy przekazywano drogq elektroniczng
lub telefonicznie. Dziatania zwigzane z obowigzkowq dezynfekcjq ragk, zastanianiem ust i
nosa, oraz zachowaniem 1,5 m odstepu wprowadzono w trosce o zachowanie ciggtosci

funkcjonowania administraciji Spétdzielni.

1. CZLONKOWIE SPOLDZIELNI | PRAWA DO LOKALI

Wedtug stanu na dzien 31.12.2020r. Spétdzielnia zrzeszata 254 cztonkéw w tym:;
Perkuna 52 - 101 cztonkdw

Perkuna 54 — 56 cztonkdw

Perkuna 56 - 55 cztonkéw

Perkuna 58 - 42 cztonkdw

Na dzieh 31.12.2020r. stan funduszu udziatowego wynosit 58 400,00 zt a zgromadzone na
ten dzien wpisowe wynosito 51 973,95 zt.

Spoétdzielnia prowadzi proces ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali na rzecz czionkéw
i 0sOb nie bedgcych cztonkami. W 2020 roku nie wyodrebniono lokali.

Tabela nr 1 prezentuje udziat lokali wyodrebnionych w latach 2009 - 2020

Powierzchnia lo- Perkuna 52 Perkuna 54 Perkuna 5& Perkuna 58
kali wyodrebnio-
nych w latach
lokale Garaie i lokale garaie lokale garaze lokale garaie
mieszkal- pom. mieszkalne mieszkal- mieszkaine i
ne, . przyna- ne lok. viytko-
uzytkowy | lezne wy
pom.
przyna-
lezne
(m?) (m?) (m?) (m?) (m2) (m?) (m?) (m?)
2009 0.00 0,00 357.80 18,10 | 1112,70 68,90 832,90 | 37,30
2012 0.00 0.00 114,30 0,00 0,00 0.00 486,60 | 35,10
2013 0,00 0,00 202,40 0,00 0,00 0,00 0,00 | 16,10
2014 0,00 0,00 101,90 16,10 0,00 0,00 56,70 0.00
2015 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56,70 0,00
2016 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 102,40 | 16,10
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Powierzchnia lo- Perkuna 52 Perkuna 54 Perkuna 56 Perkuna 58
kali wyodrebnio-
nych w latach
lokale Garaie | lokale garaie lokale garaie lokale garaie
mieszkal- pom. mieszkalne mieszkal- mieszkalne i
ne, |. przyna- ne lok. uzytko-
uzytkowy i leine ‘ wy
pom.
przyna-
lezne
(m?) (m?) (m2) (m2) (m?) (m?) (m2) (m2)
2017 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2018 455,55 18,35 0,00 0,00 71,40 19,00 84,90 0,00
2019 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
2020 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem po- 455,55 18,35 776,40 34,20 | 1184,10 87,90 | 14620,20| 1046
wierzchnia lokali 0
wyodrebnionych
w latach 2009-
2020
catkowita po- 4732,74 453,81 | 3488,20 253,60 | 3 468,80 258,60 34446,70 | 240,5
wierzchnia lokali 0
Wskaznik lokali 9,63% 4,04% 22,26% 13,49% 34,14% 33,99% 47,00% | 43,49
wyodrebnionych %
do powierzchni
catkowitej lokali
Udziat Spéidzielni 9037% | 95,96% | 71,74% | 8651% | 6586% | 66,01% 53,00% 56,2
(]
Udziat Spéidzielni 90.86% 78,34% 65.87% 53,22%

tqcznie wyodrebniono 67 lokali w tym 14 garazy w catych zasobach Spétdzielni
Ml ORGANIZACJA PRACY SPOLDZIELNI

Beata Pienta - Prezes Zarzgdu - zatrudniona na umowe o prace w petnym wymiarze go-
dzin.

Zarzqd poza wykonywaniem biezqgcych obowigzkéw wynikajgcych z petnionej funkcji po-
dejmowat decyzje w celu prawidtowego i efektywnego zarzadzania Spoétdzielnig, zwigzane
z redlizacjq przyjetych przez Rade Nadzorczq planéw rzeczowo — finansowych, w tym planu
remontow oraz Uchwat Walnego Zgromadzenia.

Podstawowe zadania zwigzane z administrowaniem zasobami, to jest utrzymaniem ich
w prawidtowym stanie oraz obstugq mieszkancow, realizowane sq poprzez:

1. Administratora Natalie Waskiewicz - zatrudniong na % etatu na umowe o prace.
2. CityHome sp. z 0.0. — Andrzej Panecki oraz Joel Schulz

Prowadzenie ksiqg rachunkowych - Anna Bartosiak na podstawie umowy zlecenia.

Obstuga prawna Spéldzielni w roku 2020 byta zapewniona przed sqdem, organami admi-
nistracji panstwowej i samorzgdowej przez Kancelarie  Igora  Bgkowskiego.
Na podstawie zawartej umowy obstuga prawna obejmuije:

1. sporzgdzanie opinii prawnych i innych opracowan;
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2. uzgadnianie i opiniowanie pod wzgledem formalno-prawnym projektow wnioskdw,
uchwat, regulaminéw, zarzqdzen, umow, anekséw i innych projektéw dokumentéw:

3. doradztwo merytoryczne, biezqce udzielanie interpretacii i porad prawnych oraz wyja-
$nien w zakresie wykonywanych zadan;

4. prowadzenie postepowan sqdowych oraz zastepstwo procesowe przed sqgdami, ko-
mornikami i organami administracyjnymi;

5. sygnalizowanie o zmianach obowigzujgcych przepiséw zwigzanych z funkcjonowaniem
Spotdzielni;

6. sporzqdzanie pism kierowanych do sqddéw i organdéw administracii o

7. uczestniczenie i $wiadczenie obstugi prawnej obrad Walnego Zgro'modzenio -

Sprawy czionkowsko - mieszkaniowe i przygotowanie Walnych Zgromadzen - p. Ewa
Gomiak na podstawie umowy zlecenia.

Nadzér Inspektora budowlanego nad redlizacjq robét budowlanych - umowa
o wspoétpracy z firmgq Ustugi Inwestorskie Sebastian Wrzesifiski od 24.07.201 4r -

Nadzér Inspektora w zakresie instalacji sanitarnych - firma Bl —<CONCEPT tukasz Olczak —
umowa od 26.01.201 ér.

Nadzér Inspekiora w zakresie instalacji elekirycznych - firma  EL-PRO Lbigniew
Wojciechowski — umowa od 27.01.2020r.

tgczne zarobki brutto oséb zatrudnionych w SM Perkun na umowe o prace i umowe zlece-
nie wyniosty 196 341,18 zt w tym wynagrodzenia: zarzqdu, ksiegowej, administratora, obstu-
gi spraw cztonkowskich, CityHome sp. z 0.0., Koszty rzeczywiste byty nizsze od zaplanowa-
nych o 4 258,82 zt.

W zwigzku z zatfrudnieniem pracownikéw, Spétdzielnia jako pracodawca naliczyta
I odprowadzita sktadki do ZUS na kwote 26 897,06 zt. Koszty rzeczywiste byty nizsze od za-
planowanych o 1 102,94 zt.

W dobie pandemii koronawirusa, Zarzqd skupit sie gtodwnie na kwestii komunikacji we-
wnetrznej, szczegdlnie dbajgc o utrzymanie odpowiedniego kontaktu z pracownikami i in-
formujgc ich na biezqgco o wszystkich aspektach funkcjonowania Spétdzielni. Pozwolito to
réwniez na zachowanie pozytywnej relacji wewngtrz zespotu i efektywne wykonywanie
obowigzkéw, pomimo znacznych trudnosci organizacyjnych. Zarzqd starat sie opracowacd
strategie komunikacyjng dotyczgeq cztonkdw Spétdzielni i kontrahentéw, aby nie straci¢ z
nimi kontaktu i zadbaé o wizerunek Spétdzielni.

IV. EKSPLOATACJA | UTRZYMANIE ZASOBOW SPOLDZIELNI

SM ,,Perkun” wedtug stanu na dzien 31.12.2020 r. zarzqdzata 4 budynkami, w ktérych znaj-
duje sig 203 lokale w tym: 201 lokali mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe i 65 garazy. Zasoby
Spotdzielni wynosity 16 366,65 m2, w tym:

1. Lokale mieszkalne 14 890,65 m2
2. Pomieszczenia przynaleine do lokali mieszkalnych Perkuna 52 192,79 m2
3. Lokale uzytkowe 115,60 m2
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4, Garaze 1117,20 m2
5. Pomieszczenia przynaleine do garazy Perkuna 52 50,41 m2

Wzrost powierzchni nastgpit w zwigzku z przypisaniem pomieszczen przynaleznych do lokali i
garazy zgodny z Uchwatqg nr 1/2017 Zarzgdu Spoétdzielni Mieszkaniowej Perkun z dnia 9 lute-
go 2017 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych, lokalu
uzytkowego oraz garazy mieszczgcych sie w nieruchomosci przy ul. Perkuna 52.

Specyfikacja Spoétdzielni polega na prowadzeniu dwoéch odrebnie rozliczanych dziatalno-
$ci:

1. podstawowej, ktdrq jest eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci, rozliczanej bezwyni-
kowo. Koszty tej dziatalnosci spoétdzielnia pokrywa z optat witascicieli lokali,
a réznica miedzy optatami a kosztami za rok obrotowy wptywa odpowiednio
na wysokoSC optat w roku nastepnym (stanowi o tym art. 6 ust. 1 Ustawy
o Spoétdzielniach Mieszkaniowych).

2. pozostatej obejmujgcej wszystkie inne aktywnosdci spoétdzielni, a uzyskany z niej zysk
po opodatkowaniu moze zostac przeznaczony na cele okreslone przez Walne Zgroma-
dzenie.

a. wynik brutto na dziatalnodci gospodarczej wynosi 53:51:5:19 zt
b. podatek dochodowy od oséb prawnych 10 294,00 z¢
c. zysk netto wynosi 43 221,19 zt

Tabela nr 2 prezentuje propozycie podziatu nadwyzki bilansowej (zvsku netto) za 2020 rok:

wztigr

Fundusz remontowy Perkuna 52 - pozytki z nieruchomosci 2312278
Fundusz remontowy Perkuna 54 — pozytki z nieruchomosci 1141,78
Fundusz remontowy Perkuna 56 — pozytki z nieruchomosci 7 514,98
Fundusz remontowy Perkuna 58 — pozytki z nieruchomosci 1 064,98
Fundusz remontowy — cate zasoby SM Perkun @ 339,00
Fundusz zasobowy 1 037,67
RAZEM 43 221,19

Nadwyzka bilansowa obejmuje pozytki z nieruchomosci: Perkuna 52 w kwocie 23 122,78 zt,
Perkuna 54 w kwocie 1141,78, Perkuna 56 w kwocie 7514,98zt, Perkuna 58 w kwocie
1064,98zt oraz zysk z pozostate] dziatalnosci operacyjnej i dziatalnosci finansowej Spétdzielni
w kwocie 10 376,67zt.

O podziale zysku z pozostate] dziatalnosci Spodtdzielni w kwocie 10 376,67 zt zdecyduje Wal-
ne Zgromadzenie Cztonkdw. Zarzqd SM Perkun proponuje przeznaczenie 10% 1. kwoty
1 037,67 zt wypracowanej nadwyzki bilansowej na fundusz zasobowy SM Perkun, a 90% 1j.
kwoty 9 339,00 zt na fundusz remontowy wszystkich nieruchomosci proporcjonalnie do po-
wierzchni uzytkowych nieruchomosci.

Tabela nr 3 przedstawia podziat kwoty 9 339,00 zt na fundusz remontowy poszczeadlnych
nieruchomosci.
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. 2 Powierzchnia uzytkowa nierucho- Zysk z pozostatej dziatalnosci prze-
HignChEmG:. mosici w m2 znaczony na Fundusz Remontowy

Perkuna 52 4 943,35 2863,28
Perkuna 54 3741,80 2167,32
Perkuna 56 3727,40 2 158,98
Perkuna 58 371090 2 149,42
RAZEM 16 123,45 9 339,00

Spétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci zgodnie z art. 4 ust. 41 ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych ewidencje i rozliczanie przychoddw oraz kosztéw jej eks-
ploatacji i utrzymania, a wigc dziatalnosci podstawowej w tym nieruchomosci stanowig-
cych lokale, mienie wspdine oraz czesci wspdlne oraz ewidencje i rozliczanie wptywéw
i wydatkéw funduszu remontowego.

Tabela nr 4 przedstawia wynik na nieruchomoéciach na 31.12.2020 r. zbiorczo( w ztotych):

R PERKUNA GARAZE LU Razem
L.p. | Wyszczegolnienie 59.58 59.58 5258 52.58
1. | A pow. uzytkowa m2 14 890,65 1117,20 115,60 16 123,45
2. | Eksploatacja 344 650,30 25 972,45 2 655,64 373 278,39
3. | Utrzymanie czystosci 101 852,16 7 643,04 790,68 110 285,88
4. | Naprawy i konserwacie i przeglgdy 60 757,08 4 556,76 471,72 65 785,56
5. | Podatek od nieruchomosci 21 309,00 1 690,32 339876 26 398,08
6. | Wieczyste uzytkowanie gruntow 0.00 0.00 0.00 0,00
7. | Ochrona 161 326,62 26 085,15 1 605,24 182 017,01
8. | Wywoz nieczystosci 138 267,90 0,00 1 800,70 140 068,60
9. | ZW i kanalizacja 186 515,07 0.00 378,25 186 893,32
16 1 €0 356 047,16 13 364,46 2 765,36 372 176,98
11. | CW optata stata 44 344,50 0,00 421,33 44 767,83
12. | CW optata zmienna 140 161,79 0,00 117,86 140 279,65
13. | Energia elekiryczna 17 868,84 1 340,64 1 205,65 20 415,13
14. | Fundusz Remontowy 375 244,44 28 153,44 2913,12 406 311,00
15. | Razem Przychody (poz. od 2. do 14.) 1948 346,86 | 108806,26 | 18524,31| 2075677.43
16. | Eksploatacia 292 514,21 23 467 .91 2 593.91 318 576,03
17. | Utrzymanie czystosci 99 713,76 7 480,80 774,12 107 968,68
18. | Naprawy i konserwacje i przeglgdy 58 955,80 4 423,78 473,90 63 853,48
19. | Podatek od nieruchomosci 16 657,68 1690,32 3 036,00 21 384,00
20. | Wieczyste uzytkowanie gruntidow 0,00 0,00 0,00 0,00
21. | Ochrona 161 312,10 26 082,80 1 605,10 18% 000,00
22. | Wywdz nieczystosci 138 336,920 0,00 1 800,70 140 137,60
23. | ZW i kandlizacja 200 132,87 0,00 52618 200 658,00
24. | CO 356 368,89 13 374,73 2 765,38 372 509,00
25. | CW optata stata 44 347,18 0,00 400,38 44 747,56
26. | CW optata zmienna 140 759,20 0,00 170,09 140 929,29
27. | Energia elekiryczna 13 375,59 995,04 96,14 14 466.77
28. | Fundusz Remontowy 375 244,44 28 153,44 291312 406 311,00
29. | Razem Koszty (poz. od 16. do 28.) 189771862 | 10566882 | 17153,97| 202054141
30. | Eksploatacja 52 136,09 2 504,54 61,73 54 702,36
31. | Utzymanie czystosci 2 138,40 162,24 16,56 2 317,20
32. | Naprawy i konserwacije i przeglgdy 1 801,28 132,98 -2,18 1 932,08
33. | Podatek od nieruchomaosci 4 651,32 0,00 362,76 5014,08
34. | Wieczyste uzytkowanie gruntdw 0,00 0,00 0,00 0,00
35. | Ochrona 14,52 2,35 0,14 17,01
36. | Wywdz nieczysiosci -69,00 0,00 0,00 -69,00
37. | IW i kanalizacja -13 617,80 0,00 -146,88 -13764,68
38. 1 O -321,73 -10,27 -0,02 -332,02
39. | CW optata stata -0,68 0,00 20,95 20,27
40. | CW optata zmienna -597,41 0,00 -52,23 -649,64
41. | Energia elekiryczna 4 493,25 345,60 1109,51 5948,36
42. | Fundusz Remontowy 0,00 0,00 0,00 0,00
43. | Wynik roku 2020 (poz. 15. pomniejszona o poz. 29.) 50 628,24 313744 1370,34 55 136,02
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44, | Reklamy 0.00 0,00 | 21 600,00 21 600,00
45. | LUKMAN 0,00 0,00 1 459,92 1 459,92
46. | Plac zabaw 0,00 0,00 2800,00 2 800.00
47. | Schowki 0,00 0,00 774,60 774,60
48. | Pozyiki dia nieruchomosci Perkuna 56 0,00 0,00 6 210,00 6 210,00
49. | RAZEM PRZYCHODY 0,00 0,00 | 32844,52 32 844,52
50. | BO 2020r. 61 152,69 15 068,67 9 306,32 85 527.68
51. | Razem Przychody Roku 2020 1948 346,86 | 108806,26 | 18524,31| 2075677.43
52. | Razem Koszty Roku 2020 1897 718,62| 10566882 | 17 153,97| 2020 541,41
53. | Wynik Roku 2020 50 628,24 3 137,44 1370,34 55 136,02
54. | Wynik na 31.12.2020 r. narastajaco 111 597,62 24 308,44 | 10860.12 146 766,18
55. | Pozostate przychody 0,00 0,00 | 32844,52 32 844,52
56. | Wynik na 31.12.2020 r.+ pozostate przychody narastajaco 111 597,62 24 308,44 | 43 704,64 179 610,70
srodki na wymiane wodomierzy 16 608,00 0,00 96,00 16 704,00
srodki na optate przeksztatceniowg 84 425,40 6 793,85 1015,10 92 234,35

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2020 r. stanowi nadwyzke przychoddw
nad kosztami w kwocie 55 136,02 zt. Powstata nadwyzka zostanie rozliczona w ramach wy-
nikdw na nieruchomosciach na dzien 31.12.2020 roku.

Po rozliczeniu wynik na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi ksztattuje sie nastepujgco:

Tytut prawny Wynik GZM 2018 rok Wynik GIM 2019 rok Wynik GZM 2020
Lokale mieszkalne -13 875,51 43 928,69 50 628,24
Lokale uzytkowe -2 120,55 2 201,46 1 370,34
Garaze -401,69 22.795,78 3137,44
tgcznie -16 397,76 68 925,93 55136,02
Tabela nr 5 prezentuje zestawienie kosztdw mienia wspdlnego za rok 2020
Koszty
1 | Wieczyste uzytkowanie (boisko o powierzchni 971mz2) 0,00
2 | Podatek od nieruchomosci ( boisko o powierzchni 971m2, stacja Trafo) 773,00
3 | Oéwietlenie zewnetrzne (2 lampy) - plac zabaw 238,14
4 | Piasek do piaskownicy 199,25
5 | Materiaty do modernizacji placu zabaw 283,72
Razem koszty mienia wspdinego na 31.12.2020 r. (poz. 1-5) 1494,61
7 | Odwietlenie zewnetrzne (24 lamp) oraz brama nr 2 2857,74
8 | Oswietlenie i ogrzewanie budka ochrony oraz brama nr | 3 332,99
Razem koszty mienia wspdinego na 31.12.2020 r. (poz. 7-8) 6 190,73

Tabela nr 6 przedstawia wyniki na poszczegdlnych nieruchomosciach na 31.12.2020 r. [ w

Ztotych):
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,Perkun” | 2020

Przychody uzyskane z tytutu uzytkowania mienia wspdlnego ( najem placu zabaw) w 2020 r
wyniosty 2800,00 zt i stanowig one cze$¢ kwoty pozytkédw dla catych zasobow
SM ,,Perkun”

Koszty czesci wspdinych rozliczane sg w pozycjach: ,eksploatacja” i ,naprawy
i przeglady".

Koszty podatku od nieruchomosci za ( boisko o powierzchni 71m2 i stacje Trafo) w kwocie
773,00 zt za rok 2020 rozliczone w kosztach eksploatacji = cate zasoby. Miesiecznie na po-
krycie kosztéw podatku od nieruchomosci mienia wspdlnego SM ,Perkun™ i mienia wspdl-
nego w budynku (m.in.: klatki schodowe, piwnice) zbieramy 0,01 z t/m2

Koszty oswietlenia zewnetrznego i bramy nr 2 w kwocie 2 857,74 zt oraz ogrzewania, o$wie-
tlenia pomieszczenia ochrony i bramy nr 1 w kwocie 3 332,99 zt rozliczone zostaty w kosz-
tach eksploatacji — cate zasoby.

Tabela nr 7 prezentuje koszty z dziatalnosci ( GZIM ) z wytgczeniem medidw i funduszu re-
montowego. Andliza porownawcza za lata 2018 — 2020 ( w ztotych).

Lp. Rodzaj dziatalnosci Koszty Koszty Koszty
2018 2019 2020
1 Eksploatacja podstawowa 374 372,77 325 529,07 309 545,50
2 Podatek od nieruchomosci 21 764,00 21 684,00 22 157,00
2 Wieczyste uzytkowanie 120 533,23 99 999,96 0,00
3 Energia elektryczna 24 189,76 22 295,61 22 725,30
4 Naprawy i przeglgdy 62 514,84 59 583.70 63 853,48
) Utrzymanie czystosci i terenow zielonych 99 290,43 100 818,64 107 968,68
é Wywoz nieczystosci 50 286,00 51 694,00 140 137,60
7 Ochrona 150 183,00 15317992 189 000,00
RAZEM KOSITY DIALALNOSCI PODSTAWOWE)J 903 134,03 | 834784,90 | 855384,56

Wzrost kosztdw eksploatacji w 2020 r wzrdst w poréwnaniu do analogicznego roku 2019 o
2,47 %w pozycjach:

1. podatek od nieruchomosci (wzrost o0 2,18%),

2. wywoz nieczystosci (wzrost 0 271,09%) - wynikat z decyzji Rady Miasta Stotecznego War-
sZawy,

3. utrzymanie czystosci (wzrost o 7,09%),

4. ochrona (wzrost o 23,38%) - wynikat z wzrostu kosztdw obstugi Spoétdzielni przez firme
zewnetrzne i byt zwigzany ze wzrostem minimalnego wynagrodzenia od 01.01.2020r.

5. naprawy i przeglgdy - wynikat ze wzrostu cen ustug zewnetrznych oraz kosztéw materia-
tow irobocizny w sektorze prac remontowo - budowlanych ( wzrost o 7,17%),

Od dnia 01.06.2020 r. uchwatg nr 5/2020 RN SM ,,Perkun” z dnia 18.05.2020 r. zostaty zniesio-
ne optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Clguk
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Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” | 2020

Koszty mediéw 2020 roku

Tabela nr 8 prezentuje koszty energii cieplnej wykorzystywanej na potrzeby podgrzewu wo-

dy - andliza poréwnawcza za lata 2017-2020

sickes Koszty cw w zi

2017 2018 2019 2020
Perkuna 52 55 941,58 52 259,65 53 249,66 56 083,49
Perkuna 54 41 318,68 38 159,33 38 849,35 41 047,46
Perkuna 56 41 933,46 40 695,39 40 710,25 45 432,17
Perkuna 58 36 526,47 35 584,78 38 806,58 4311373
RAZEM 175 720,19 166 699,15 171 615,84 185 676,85

Tabela nr 9 prezentuje koszty energii cieplne] wykorzystywane] na potrzeby centralnego

odrzewania- analiza poréwnawcza za lata 2017-2020

Adres Koszty co w zi

2017 2018 2019 2020
Perkuna 52 115 206,78 104 601,18 105 789,30 115777,28
Perkuna 54 86 640,32 75218.,18 75 341,06 86 137,60
Perkuna 56 88 333,76 76 726,60 74 260,00 85419,33
Perkuna 58 90 479,85 77 149,21 72 314,66 85174,79
RAZEM 380 660,71 333 695,17 327 705,02 372 509,00

V. GOSPODARKA REMONTOWA

Gospodarowanie srodkami funduszu remontowego odbywato sie na podstawie planu re-
montdéw opracowanego dla catych zasobdw mieszkaniowych na 2020 rok.

Roboty remontowe w zasobach Spoétdzielni realizowane byty przez obcych wykonawcdw
wytanianych na podstawie sktadanych ofert i ogtaszanych przetargdw.

Spoétdzielnia zbiera Srodki na wymiane wodomierzy w 2021 roku. Na dzieh 31.12.2020 roku
zebrano kwote 59 856,00 zt w tym:

1. Perkuna 52

- lokale mieszkalne - 21 156,00 zt,

- lokale uzytkowe - 172,00 zt
2. Perkuna 54

- lokale mieszkalne - 13 072,00 zt,
3. Perkuna 56

- lokale mieszkalne - 13 244,00 zt,
4. Perkuna 58

- lokale mieszkalne - 12 040,00 zt

- lokale uzytkowe - 172,00zt

Qlgute/
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spodtdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” | 2020

Stan Srodkdw funduszu remontowego na dzien 31.12.2020 roku do wykorzystania w przy-
sztych okresach rozliczeniowych obejmujgcy ustalong narastajgco réznice miedzy dotych-
czasowymi wptywami i wydatkami rozliczanymi z podziatem na poszczegdine nieruchomo-
§ci przedstawiono w sprawozdaniu finansowym SM Perkun za 2020 .

1. Stan funduszu remontowego na dzier 01.01.2020 . 507 466,33 zt
2. Naliczenia w okresie od 01.01.2020r. do 31.12.2020 . 406 889,10 zt
3. Koszty remontéw w 2020 . 387 765,35 zt
4. Bilans zamkniecia funduszu remontowego na 31.12.2020 . 526 590,08 zt

W 2020 r. dziatania zwigzane z wykorzystaniem funduszu remontowego Spoétdzielni Mieszka-
niowej ,PERKUN" koncentrowaty sie na doprowadzeniu stanu technicznego budynkow
wraz z terenem wspdinym do stanu zgodnego z zaleceniami zawartymi w Przeglgdzie
Rocznym Ogoélnobudowlanym z roku 2019.

ZESTAWIENIE PRAC REMONTOWYCH WYKONANYCH W 2020 R. W PODZIALE NA NIERUCHO-
Moscl

Tabelanr 10

W budynku przy ul. Perkuna 52 w 2020 r. wykonano prace tgcznie na kwote 17 618,48 zt

PERKUNA 52 KWOTA
WYMIANA LAMP OSWIETLENIA kl. V 2 250,00
DOSTAWA | MONTAZ DRZWI DO PIWNIC, ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ, 12 960,00
WYKONANIE INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ W CZESCIACH WSPOLNYCH 980,00
ZAKUP MODUtU CENTRALI DOMOFONOWYCH 923,04
PEENIENIE OBOWIAZKOW INSPEKTORA 505,44
RAZEM 17 618,48

Tabelanrll

W budynku przy ul. Perkuna 54 w 2020 r. wykonano prace tgcznie na kwote 131 344,49 zt

PERKUNA 54 KWOTA

MODERNIZACJA OSWIETLENIA: KLATKI SCHODOWE, PIWNICE, KOMORKI LOKA- 76 890,67
TORSIE, ROZDZIELNIA ELEKTRYCZINA
REMONT WEZtA CIEPLNEGO WRAZ Z PODZIAtEM NA DODATKOWE POMIESZCZE- 36 786,40
NIA DLA BUDYNKU
DOSTAWA | MONTAZ DRZWI P.POZ DO PIWNIC, ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ, WEZLA 10 800,00
CIEPLNEGO
ZALOZENIE PLOMB NA LICINIKACH 38,50
WYKONANIE PRAC MALARSKICH W ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ | SUSZARNI 1 285,20
ZAKUP | MONTAZ KLAWIATURY DOMOFONOWEJ 510,60
PEENIENIE OBOWIAZKOW INSPEKTORA 5033,12

RAZEM 131 344,49
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnoéci Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” | 2020

Tabelanri12

W budynku przy ul. Perkuna 56 w 2020 r. wykonano prace tgcznie na kwote 20 673,33 zt

PERKUNA 56 KWOTA

KOREKTA DOKUMENTU R-EK NR 7/2019 WYMIANA ZAWOROW PODPIONOWYCH — 940,15
KOSZTY ZAKSIEGOWANE NA BUDYNKU PERKUNA 58 WINNO BYC NA PERKUNA 56
ZAKUP | MONTAZ KLAWIATURY DOMOFONOWEJ 510,63
PELNIENIE OBOWIAZKOW INSPEKTORA 334,96
DOSTAWA | MONTAZ DRZWI P.POZ DO PIWNIC, ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ, WEZLA 10 368,00
CIEPLNEGO
WYKONANIE PRAC MALARSKICH W SUSZARNI 1 069,20
ZAKUP | MONTAZ KLAWIATURY DOMOFONOWEJ 510,70
OPRACOWANIE PROJEKTU WYKONANIA INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ W ZAKRESIE 3 690,00
WLZ
ZAKUP | MONTAZ KAMERY W | KLATCE 1 040,00
WYKONANIE INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU 1 900,00
ZAKUP | MONTAZ MODULU CENTRALI DOMOFONOWEJ 307,49

RAZEM 20 673,33

Tabelanr13

W budynku przy ul. Perkuna 58 w 2020 r. wykonano prace tqcznie na kwote 154 003,97 zt

PERKUNA 58 KWOTA

KOREKTA DOKUMENTU R-EK NR 7/201 — BLEDNIE ZAKSIEGOWANE KOSZTY BUDYN- -940,15
KU PERKUNA 56
PRACE REMONTOWE W WEZLE CIEPLNYM 2 48990
DOCIEPLENIE PODDASZA/ CZESCI KLATEK SCHODOWYCH NA STROPODACHU 14 048,64
PEELNIENIE OBOWIAZKOW INSPEKTORA 5042,08
REMONT WEZtA CIEPLNEGO WRAZ Z PODZIALEM NA DODATKOWE POMIESZCE- 43 263,67
NIE DLA BUDYNKU
ZAKUP | MONTAZ DRZWI P.POZ DO PIWNIC, ROZDZIELNI ELEKTRYCZNEJ, WEZLA 3896,00
CIEPLNEGO
ZALOZENIE PLOMB NA LICZNIKACH 38,50
WYKONANIE PRAC MALARSKICH W ROZDZIELI ELEKTRYCZNEJ | DWOCH SUSZR- 2 484,00
NIACH WRAZ Z KORYTARZEM
ZAKUP | MONTAZ KLAWIATURY DOMOFONOWEJ 510,60
OPRACOWANIE PROJEKTU WYKONANIA INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ W ZAKRESIE 3 690,00
WLZ
MODERNIZACJA OSWIETLENIA: KLATKI SCHODOWE, PIWNICE, KOMORK| LOKA- 77 153,04
TORSKIE, ROZDZIELNIA ELEKTRYCZNA
WYKONANIE INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ 2 020,00
ZAKUP MODULU CENTRALI 307,69

RAZEM 154 003,97
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Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowe;j , Perkun” | 2020
Tabelanr 14
Na mieniu wspdlnym w 2020 r. wykonano prace tqcznie na kwote 64 125,08 zt

PERKUNA 52,54,56,58 KWOTA
MODERNIZACJA OSWIETLENIA ZEWNETRZNEGO 3 000,00
RENOWAC JA SEUPOW OSWIETLENIA ZEWNETRZNEGO 6 223,80
ZAKUP | MONTAZ ZAROWEK LED W OSWIETLENIU ZEWNETRZNYM 1821,02
WYKONANIE DROBNYCH PRAC REMONTOWYCH 678,00
REMONT PODMUROWKI OGRODZENIA ORAZ CZYSZICZENIE | MALOWANIE OGRO- 40 676,76
DZENIA OD UL. OSTROBRAMSKIEJ
ZIAKUP | MONTAZ KAMER - 2szt. kamery zewnetrzne 3 560,00
NAPED BRAMY WRAZ Z MONTAZEM - brama nr 2 przy Perkuna 58 4129,11
PEENIENIE OBOWIAZKOW INSPEKTORA 1 586,39
WYKONANIE INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ — UZIEMNIENIE BUDKI OCHRONY 1 350,00
PRZENIESIENIE CENTRALI MASTER ORAZ ZASILANIA ZWORY ELEKTROMAGNETYCZNEJ 1 100,00
RAZEM 64 125,08

Tabela nr 15 prezentuje stan $rodkdédw Funduszu Remontowego na dzien 31.12.2020 r.
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Dziatania Spotdzielni dotyczgce eksploatacii i stanu technicznego obiektéw koncentrowaty
sie na wyborze rozwigzan prawno-organizacyjnych, technicznych i finansowych zapewnia-
jacych realizacje obowiqzujgcych przepisow prawa, bezpieczenstwo uzytkowana, estetyke
obiektéw oraz ciggtos¢ dostaw medidw.

Cele diugoterminowe

Modernizacja: oswietlenia i rozdzielnic elektrycznych Perkuna 52,56.

Modernizacja wewnetrznych linii zasilania elektrycznego - cate zasoby.

Montaz oswietlenia awaryjnego — Perkuna 56,52.

Montaz odwietlenia ewakuacyjnego w piwnicach - cate zasoby.

Remont klatek - Perkuna 58,56,54.

Modernizacja instalacji domofonowej — cate zasoby.

Opomiarowanie cenfralnego ogrzewania - cate zasoby.

Wymiana drzwi wejsciowych oraz przy domofonach - cate zasoby.

Wymiana stolarki okiennej czesci wspdlnych — cate zasoby.

0. Dofinansowanie wymiany stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych majgcej na celu po-
prawe efektywnosci termomodernizacyjnej budynkdw.

11. Odnowienie elewacji budynkd— cate zasoby.

=00 N o n e o

Spétdzielnia w 2019r. wydatkowata na remont pomieszczenia wezta cieplnego w budynku
przy ul. Perkuna 56 kwote 27 603,49 zt brutto. PowyZszy koszt obcigzyt fundusz remontowy
nieruchomosci przy ul. Perkuna 56. Prace zwigzane z remontem wezta cieplnego wynikaty z
zalecenh po przeglgdach budowlanych oraz na wniosek Veolii dostawcy ciepta. Prace re-
montowe w weile cieplnym przeprowadzone zostaty w celu poprawy bezpieczehstwa
mieszkancow i pracownikéw firmy zewnetrznej obstugujace]j urzgdzenia znajdujgce sie w
nim a bedqgce wtasnoéciq dostawcy energii cieplnej. W ramach prowadzonych prac po-
dzielono pomieszczenie wezta adaptujac jego czeS€ na suszarnie. Natomiast juz istniejgcqg
suszarnie za zgodqg Rady Nadzorczej SM Perkun zaadaptowano na dodatkowe pomiesz-
czenie biurowe SM Perkun. Z tego tytutu na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej SM ,,Per-
kun" nr 4/2020 z dnia 21.02.2020 r. w sprawie przeznaczenia pomieszczenia w budynku nu-
mer 56 przy ulicy Perkuna w Warszawie na biuro oraz archiwum Spétdzielni, budynek przy ul.
Perkuna 56 uzyskat dodatkowe §rodki finansowe w kwocie 517,50 zt miesiecznie, co daje
roczng kwote w wysokosci 6 210,00 zt.

Koszty uwzglednione w bilansie 2019 r. dotyczqce adaptacii suszarni na dodatkowe po-
mieszczenie biurowe to kwota 5 979,31 zt, ktéra obcigzyta wszystkie nieruchomoéci propor-
cjonalnie do powierzchni uzytkowej tych nieruchomosci. Cze$¢ prac adaptacyjnych takich
jak m.in.: prace malarskie zostaty wykonane we wtasnym zakresie, nie obcigzajac kosztami
Spotdzielni - mieszkancy poniesli tylko koszt zakupu farby.

Pozycja Koszt
Instalacja elektryczna, telefoniczna i internetowa 1 980,41
Zakup drzwi z ustugg montazu 2 200,00
Zakup wyktadziny 1 087,05
Zakup listew, naroznikow 425,92
Lakup kotew rozporowych 27,96
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Zakup profili 24,98
Zakup farb 103,98
Montaz telefonu + Swiattowodu 129,01
RAZEM 597931

W oparciu o obowigzujgce regulacje prawne i przy zastosowaniu wymogdw sanitarnych
Spétdzielnia przeprowadzita okresowe kontrole: stanu technicznego i estetycznego budyn-
kéw i innych obiektéw, przewoddw kominowych, instalacji elekirycznej, oswietlenia ze-
wnetrznego.

W 2020 r. wykonano przeglqdy lokali i garazy na kwote 13 326,20 zt w tym:

1. Okresowe przeglgd przewoddw kominowych wykonany w grudniu 2019( protokdt wy-
stawiony 30.01.2020 - 4920,00 zt,

Przeglad instalacji elekirycznej Perkuna 52, 56 i 58 - 800,00 z4,

Przeglgdy, hydrantdw, gasnic i suchych piondéw - 713,40 z4,

Przeglgdy kominiarskie - 4 686,30 zt,

Przeglgdy budowlane roczne i piecioletnie - 1 906,50 zt

Czesci wspdlne - przeglqd instalacii elekirycznej pomieszczenia ochrony — 300 zt

i i gl

Plac zabaw - dostarczono i zamontowano:

» zestaw sprawnoéciowy dla dzieci i urzgdzenie sprawnosciowe /drabinki dla dorostych

e dwa bujaki dla dzieci,

e bezpieczng nawierzchnie piaskowq wraz z obrzezami pod urzgdzenia sprawnoscio-
we dla dzieci i dorostych

na tgczng kwote 26 602,18 zt z tego 25 000,00 zt sfinansowano zgodnie z uchwatq nr /2018
Walnego Zgromadzenia Cztonkdw z dnia 19.06.2018r., brakujgcq kwote 1402,18 zt rozliczono
z biezqgcej eksploatacji czesci wspdinych - cate zasoby.

Prace zwigzane z konserwacjami urzqdzen i instalacji w nieruchomoéciach, prace porzqd-
kowe czesci wspélnych

ol ol

Interwencje i usuwanie awarii o$wietlenia wewnetrznego i zewnetrznego w czeéciach
wspolnych,

Interwencje, usuwanie awarii i zaktécen pracy instalacji c.o, c.w. , instalacji gazowej
wraz z urzqdzeniami stanowigcymi czesS¢ wspding, instalacji kanalizacji, instalacji kanali-
zacji deszczowej wraz ze studzienkami oraz biezgcy nadzér nad wiaéciwg pracq instala-
cji,

Usuwanie awarii instalacji domofonowej wraz z biezqgcqg konserwacjq,

Konserwacija i naprawy drzwi i furtek wraz z samozamykaczami,

Czyszczono studzienki odwodnienia liniowego przed garazami indywidualnymi,

Cykliczne organizowano wywiezienie porzuconego sprzetu AGD i RTV, gruzu i gabarytéw
z piwnic oraz terenu zewnetrznego

Zadbano o teren zielony poprzez koszenie trawnikow, pielenie roslin, przycinke drzew i
krzewdw, nasadzenia nowych roslin. Krotno$¢ koszenia i pielenia w sezonie wiosenno-
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jesiennym uzalezniona jest od warunkéw atmosferycznych, dodatkowo uwzgledniono
postulaty mieszkancodw dotyczgce zaktadania tgk kwietnych.

8. Z uwagi na stan epidemii wzmozono mycie i dezynfekcje m.in. pochwytdw, poreczy,
drzwi wejsciowych do budynkdw, kiawiatur domofondw.

VI. POLISA UBEZPIECZENIOWA

Roczne polisy ubezpieczeniowe obejmujqg okres od 23 czerwca roku sprawozdawczego do
22 czerwca roku nastepnego. W 2020 roku zostata podpisania polisa ubezpieczeniowa z
UNIQA. Ubezpieczono majqgtek Spotdzielni, koszt polisy ubezpieczeniowe] wynidst 13 416,00
zt.

VII. WINDYKACJA NALEZINOSCI

Powstajgce na poszczegdlnych nieruchomosciach zalegtodci wynikajg z nierealizowania a
spoczywajgcego na kazdym uzytkowniku lokalu statutowego obowigzku wnoszenia comie-
siecznych optat eksploatacyjnych i zaliczek na zuzywane media. W zwigzku z tym Spétdziel-
nia jako zarzgdca nieruchomosci podejmuje szereg dziatan windykacyjnych majgcych na
celu zapewnienie ptynnosci finansowej do regulowania jej zobowigzan.

Stan zalegto$ci czynszowych ze wszystkich tytutdw na dzier 31.12.2020 r. wynosi 273 238,33 zt.
( wzrost zalegtosci o 40,57 % w stosunku do 31.12.2019 ).

Tabela nr 16 prezentuje stan zalegtosci w latach 2016-2020 ( w ztotych).

Lp. Wyszczegdlnienie 2016 2017 2018 2019 2020

117 Roczny wymiar optat 2008 026,39 1 987 502,48 2061 969,33 2014 003,44 2108 521,95

2. Stan zalegtosci w optatach 196722,16 238 912,01 198 395,67 194 389,18 273 238,33
na 31 Xl

3. Poz.2do1w% 9.8 12,02 9,62 9,66 12,96

4. Liczba lokali zalegajgcych 169 166 87 80 125
z optatami

5. Liczba spraw skierowa- 1 1 3 1 3
nych do sqdu

Zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych na dzier 31.12.2020 rok wynosity 273 238,33 zt

W roku sprawozdawczym przekazano mieszkancom informacje o stanie optat za uzytkowa-
nie lokalu wedtug stanu na koniec lutego 2020 r. Dodatkowo wywieszano na tablicach
ogtoszen klatek schodowych informacije o wysokosci zadtuzenia lokali w danej klatce.

W okresie sprawozdawczym na drodze postepowania sqdowego znajdowaty sie 3 sprawy z
tytutu zadtuzeh powyzej é miesiecy na tgczng kwote 92 488,66 zt.

Tabela nr 17 prezentuje zalegtosci na budynki na dzier 31.12.2020r. ( w ztotych)
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PERKUNA 52 PERKUNA 54 PERKUNA 54 PERKUNA 58 PERKUNA 52-58
ILOSC S >
ME | oce | Kkwora | R3] kwora ”'83 S [ ILOSC | KWOTA ZA- | ILOSC | KWOTA ZA-
SIECY ZADLUZE- ZADLUZE- : LOKA- | DEUZENIA W | LOKA- | DEUZENIA W
RCY | LOKALL | iawze | 1O | Niawze | LO- | ZENIAW | 7= 7t L 7t
KALI KALI 7t
0-1 40| 2850584 12 151728 14| 350008 21 6 631,34 87 40 154,54
1-2 ! 606,06 5 595,25 6| 10034,43 3932,46 16 20 168,20
2-3 3| 200418 ] 1 522,10 3| 376374 2 5994,83 9 13 284,85
3-4 0 0,00
4-5 ] 3 531,86 2| 731099 ] 4 531,57 4 15 374,42
5-6 0 0,00
612 2| 1475111 2| 265198 2 5484,10 6 22 887,19
12-24 1| 853512 ] 8 535,12
24-36 1| 40007.92 ] 40 007,92
po-
wyzej
36 1| 112826,09 ] 112 826,09
::A; 44| 3111608 23| 179751,61| 28| 35796,34 30 2657430 125| 27323833

Statut spoétdzielni mieszkaniowe] posrdd obowigzkdw cztonka spédtdzielni eksponuje obowig-
zek terminowego uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomaosci
w czesci przypadajgcej na jego lokal, a takze optat zwigzanych z tzw. mieniem spotdzielni.

Windykacja naleznosci w SM ,,Perkun” prowadzona jest w trybie :

1. postepowan przedsgdowych — wezwania do zaptaty, rozmowy, raty, ugody,

2. postepowan sgdowych — wystepowanie na droge sqdowq - nakaz zaptaty,

3. postepowan przed komorniczych - wezwania informujgce o posiadaniu nakazu zaptaty,
propozycje spotkan celem ustalenia sptaty w ratach,

4. postepowan komorniczych - przekazanie sprawy do egzekucji z ruchomosci i nierucho-
mosci dtuznika.

Zarzqd starat sie nawigzac kontakt z dtuznikiem i wyjasni¢, z czego wynika problem z regu-
lowaniem optat. Dgzyt do wspdlnego wypracowania rozwigzania korzystnego dla wtascicie-
la lokalu, na przyktad roztozenia ptatnosci na raty.

W 2020 r. i latach nastepnych Zarzgd postawit sobie za cel znaczgce zmniejszenie kwoty za-
dtuzenia mieszkancow.

W celu zmniejszenia zadluzenia przeprowadzane sq nastepujgce czynnosci:

1. wysytane sq do mieszkahcdw informacje o saldach (stan konta optat za lokal),

na klatkach schodowych umieszczane sq informacje o zadtuzeniach,

2
3. wysytane sq wezwania do zaptaty zalegtosci,
4

przeprowadzane sg bezposrednie rozmowy z dtuznikami majgce na celu uzgodnienie
sptaty zalegtosci - indywidualne rozpatrywanie spraw i analiza mozliwosci sptaty,

18

SNk




Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” | 2020

5. we wspdtpracy z Radcg Prawnym przygotowywane sg materiaty niezbedne do wniesie-
nia pozwu do Sqdu przeciwko dtuznikowi, oraz pozostatym osobom wspdinie zamieszku-
jacym w danym lokalu. Sktadanie pozwu poprzedza wystanie wezwania do zaptaty oraz
informacja o przekazaniu sprawy na droge postepowania sgdowego,

6. w zwigzku z podpisang umowq z Krajowym Rejestrem Dtugdw osoby, ktére zalegajq
z optatami, informowane sq o mozliwosci wpisania ich do rejestru dtuznikdw KRD.

Zarzgd w uzasadnionych przypadkach odstepowat od naliczania odsetek.

Spétdzielnia z tytutu nieterminowych wptat wyegzekwowata odsetki od lokali mieszkalnych
i uzytkowych w wysokosci 1 171,54 zt.

Lestawienie spraw sqdowych i administracyjnych za 2020 r:

1. Pozew o zapiate przeciwko wiascicielowi lokalu przy ul. Perkuna 54 i osobom wspéiza-
mieszkujgcym. Sprawa toczy sie przez Sgdem Rejonowym dla Warszawy Pragi-Potudnie
i jest zarejestrowana pod sygn. akt VII C 161/19. W tej sprawie Spétdzielnia dochodzi za-
ptaty kwoty 61 616,76 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Sprawa w stosunku
do wtasciciela lokalu zostata zakonczona, sqd odrzucit jego sprzeciw od nakazu zaptaty
i odddalit wniosek o przywrdcenie terminu. Sprawa nadal toczy sie przeciwko osobom
wspotzamieszkujgcym. Sgd wyznaczyt termin rozprawy na czerwiec 2021 r.

2. Pozew o zaptate przeciwko wiascicielowi lokalu przy ul. Perkuna 54. Spétdzielnia ztozyta
pozew do Sqgdu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Potudnie o zaptate kwoty 26 922,71 zt.
Sprawa zostata zarejestrowana pod sygn. VIl Nc 1342/20. W sprawie zostat wydany na-
kaz zaptaty. Nakaz zaptaty na wniosek Spoétdzielni byt dwukrotnie doreczany przez ko-
mornika dtuznikom i za drugim razem zostat uznany za skutecznie doreczony. Spotdzielnia
zwrécita sie o nadanie klauzuli wykonalnosci nakazowi zaptaty. Na dzien sporzgdzenia
niniejszej informaciji Spétdzielnia nie otrzymata tytutu wykonawczego.

3. Pozew przeciwko wiascicielowi lokalu przy ul. Perkuna 58. Spétdzielnia ztozyta pozew do
Sqdu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Potudnie o zaptate kwoty 3 949,19 zt. Sprawa zo-
stata zarejestrowana pod sygn. Il Nc 396/21. Sprawa jest w toku.

4. Skarga kasacyjna Miedzyzakiadowej Spoéldzieini Mieszkaniowej ,Nowy Dom 82". MSM
+~Nowy Dom 82" dochodzita zaptaty od Spoétdzielni kwoty 247 095,52 zt wraz z odsetkami
tytutem optat za uzytkowanie wieczyste uiszczonych za Spoétdzielnie ,,Nowy Dom 82" za
lata 2007 i 2008. Sqd Najwyzszy wyrokiem z 19 marca 2021 r. sygn. | CSK 30/21 oddalit
skarge kasacyjnq ztozonq przez Miedzyzaktadowq Spodtdzielnie Mieszkaniowq ,,Nowy
Dom 82" od wyroku Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z 20 wrzeénia 2018 r., V ACa
626/17. Wczesniej MSM ,,Nowy Dom 82" przegrata sprawe z powddziwa Skarbu Pakstwa
o zaptate optat rocznych za uzytkowanie wieczyste za ww. okres. Wskazana sprawa z
uwagi na wysoko$¢ dochodzonej kwoty byta najwazniejszqg sprawq Spodtdzielni. Wygranie
tej sprawy oznacza ostateczne zakonczenie rozliczenia z MSM ,Nowy Dom 82" zwigza-
nego z wydzieleniem sie Spotdzielni.
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5. Wypowiedzenie optat za uiytkowanie wieczyste. Wszystkie sprawy o ustalenie nowej wy-
sokosci optat za uzytkowanie wieczyste zostaty zakorczone. Zarzgd Mienia Skarbu Pan-
stwa wypowiedziat wysoko$¢ optat rocznych za uzytkowanie wieczyste w stosunku do
wszystkich czterech nieruchomosci przy ul. Perkuna w Warszawie. Spétdzielnia zaskarzyta
wypowiedzenia i jednoczesnie podjeta negocjacje z ZMSP. Po kilku spotkaniach i wymia-
nie argumentéw Spdtdzielni udato sie wynegocjowac obnizke optat o 12%. Ugody za-
warte z ZMSP zostaty przekazane do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w War-
szawie w celu umorzenia toczgcych sie przed Kolegium spraw. W stosunku do nierucho-
mosci przy ul. Perkuna 52 Kolegium umorzyto postepowanie. Natomiast w stosunku do
nieruchomoéci przy ul. Perkuna 54, 56 i 58 wydato merytoryczne rozstrzygnigcie. Spot-
dzielnia zmuszona zostata zaskarzy< rozstrzygniecie Kolegium. Spétdzielnia podjeta stara-
nia w celu polubownego zakonczenia sporu, jednak petnomocnik ZMSP nie miat petno-
mocnictwa do zawarcia ugody. W konsekwencji na wniosek Spétdzielni oraz ZMSP sqd
wydat wyroki ustalajgce optaty — tak jak w ugodzie.

W zwiqgzku z powyzszym dla nieruchomosci przy ulicy:

Perkuna 52 optata roczna wynosi 116 798,61 zt,
Perkuna 54 optata roczna wynosi 48 825,14 z,
Perkuna 56 optata roczna wynosi 42 475,75 4,
Perkuna 58 optata roczna wynosi 41 863,45 zt.

] o o

Optaty roczne stanowiq podstawe do ustalenia optaty przeksztatceniowej za przeksztatce-
nie prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosc.

VIIl. PRZEKSZITALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA
CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

SM ,,Perkun" z dniem 1 stycznia 2019 r. z mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w pra-
wo wiasnosci tych gruntéw nabyta prawo wtasnosci gruntdw dla nieruchomosci przy ul. Per-
kuna 52, 54, 56 i 58.

10 lutego 2020 r. Spdtdzielnia odebrata Zaswiadczenie nr 45363/2019 z 20 grudnia 2019 r. po-
twierdzajace przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieru-
chomoéci przy ul. Perkuna 52 w Warszawie w prawo wiasnosci wraz ze wskazaniem, ze opta-
ta przeksztatceniowa powinna by¢ wnoszona przez 99 lat. Pismem z 12 lutego 2020 r. Spot-
dzielnia ztozyta oswiadczenie, ze na ww. nieruchomosci nie jest prowadzona dziatalnosé
gospodarcza, wnosi © zmiane okresu wnoszenia optaty przeksztatceniowej z 99 lat na 20 lat
oraz zgtasza zamiar wniesienia optaty jednorazowe.

17 lutego 2020 r. Spotdzielnia odebrata Zaswiadczenie nr 45329/2019 z 20 grudnia 2019 r. po-
twierdzajace przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieru-
chomoéci przy ul. Perkuna 54 w Warszawie w prawo wtasnosci wraz ze wskazaniem, ze opta-
ta przeksztatceniowa powinna by¢& wnoszona przez 99 lat. Pismem z 17 lutego 2020 r. wysta-
nym 19 lutego 2020 r., Spétdzielnia ztozyta odwiadczenie, ze na ww. nieruchomosci nie jest
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prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza, wnosi © zmiane okresu wnoszenia optaty przeksztat-
ceniowej z 99 lat na 20 lat oraz zgtasza zamiar wniesienia optaty jednorazowe.

23 stycznia 2020 r. Spétdzielnia odebrata Zaswiadczenie nr 39287/2019 z 29 listopada 2019 r.
potwierdzajgce przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieru-
chomosci przy ul. Perkuna 56 w Warszawie w prawo wtasnosci wraz ze wskazaniem, ze opta-
ta przeksztatceniowa powinna by< wnoszona przez 99 lat. Pismem z 12 lutego 2020 r. Sp6t-
dzielnia ztozyta o$wiadczenie, ze na ww. nieruchomosci nie jest prowadzona dziatalnosé
gospodarcza, wnosi 0 zmiane okresu wnoszenia optaty przeksztatceniowej z 99 lat na 20 lat
oraz zgtasza zamiar wniesienia optaty jednorazowe;.

19 lutego 2020 r. Spoétdzielnia odebrata Zaswiadczenie nr 45355/2019 z 20 grudnia 2019 r. po-
twierdzajgce przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na nieru-
chomosci przy ul. Perkuna 58 w Warszawie w prawo wtasnosci wraz ze wskazaniem, ze opta-
ta przeksztatceniowa powinna by¢é wnoszona przez 99 lat. Pismem z 20 lutego 2020 r. Spét-
dzielnia ztozyta odwiadczenie, ze na ww. nieruchomosci nie jest prowadzona dziatalnosé
gospodarcza, wnosi 0 zmiane okresu wnoszenia optaty przeksztatceniowej z 99 lat na 20 Iat
oraz zgtasza zamiar wniesienia optaty jednorazowe;.

Spoétdzielnia wptacita kwote 100.000,00 zt przelewem dnia 2 kwietnia 2019 r. w tytule wskazu-
jac, ze jest to zaliczka na poczet optaty przeksztatceniowej. Spédtdzielnia czeka na wydanie
prawidtowych zaswiadczen z prawidtowym okresem wnoszenia optat przeksztatceniowych
oraz zaswiadczeh z optatami jednorazowymi przy zastosowaniu obowigzujgcej bonifikaty.

Do dnia sporzgdzenia Sprawozdania nie otrzymalismy informacji z Zarzgdu Mienia Skarbu
Panstwa o wysokosci optaty przeksztatceniowej dla poszczegdlinych nieruchomosci pomimo
wielu pism i e-mail przesytanych do Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa.

IX. INFORMACJA O SYTUACJI FINANSOWEJ SPOLDZIELNI ORAZ WYNIKI | RYZYKO FINANSOWE.

Sytuacja ekonomiczna Spoétdzielni jest stabilna. Rok 2020 w biezgcej dziatalnosci nie byt ta-
twy, wymagat wzmozonej pracy i zaangazowania, aby bez powainych zaktdécen realizo-

wac przyjete plany.

Bilans sporzqdzony na dzief 31.12.2020 r. po stronie aktywéw i pasywéw zamyka sie sumg
9 597 207,19 zt.

Spoltdzielnia w 2020 r. uzyskata nadwyike przychodéw nad kosztami w GIM w wysokosci
50 709,34 zt.

SM ,,Perkun” osiggneta zysk netto na pozostalej dziatalnosci w wysokosci 43 221,19 zi

Spoétdzielnia redlizuje na biezgco wszystkie ptatnosci wobec dostawcdw medidw oraz bu-
dzetu Panstwa, nie jest obcigzona odsetkami ani kredytami. Spétdzielnia posiada ptynnosé
finansowq, petnq zdolno$¢ do wywigzywania sie z zobowigzan w momencie ich wymagal-
nosci, naleznosci i stan srodkdw pienieznych przekracza zobowigzania.

Tabela nr 18 prezentuje stan srodkéw pienieznych na 31.12.2020 r. ( w ztotych)
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31.12.2019 31.12.2020

1 Srodki pieniezne w banku w tym:
a) Rachunek biezgcy 490 379,95 643 165,84
b) Lokata krotkoterminowa 1110071,38 713 394,47
Ogdtem stan srodkéw pienieznych 1 600 451,33 1 356 560,31

Spétdzielnia uzyskata w 2020 r. przychdéd finansowy w wysokosci 3 480,59 zt. z tytutu odsetek
bankowych.

Spotdzielnia od 01.01.2019 r. do 31.05.2020r. zbierata Srodki na optate przeksztatceniowq. Na
dzier 31.12.2020 roku zebrano kwote 169 166,93 zt w tym:

Perkuna 52 - 59 500,15 zt,
Perkuna 54 - 38 579,12 zt,
Perkuna 56 — 35 920,70 zt,
Perkuna 58 — 35 166,96 zt.

X. Analiza wskaznikowa

Ponizej prezentujemy przyjete w miedzynarodowych standardach wskazniki ekonomiczne
wybrane do oceny i zobrazowania kondycji Spétdzielni, efektéw dziatania i zabezpieczenia
jej dziatalnosci w najblizszej przysztosci.

Wskaznik biezqcej ptynnosci finansowej CR pokazuje mozliwosici podmiotu gospodarcze-
go do regulowania zobowigzan posiadanymi Srodkami obrotowymi. Wartoéé tego mnoini-
ka powinna si¢ miescic w granicy <1,2-2,0>.W przypadku, gdy jego warto$¢ spada ponizej
1,0 - moze to wskazywac na ktopoty przedsiebiorstwa z regulowaniem zobowigzah w termi-
nie. Warto$¢ wskaznika powyzej 3,0 wskazuje na ztq kondycje finansowq firmy i problemy z
obrotem majgtku.

2020 rok - CR = aktywa obrotowe poz. B w bilansie w aktywach / zobowigzania krétkoter-
minowe poz. lll w pasywach =

2137 063,30 zi/1 222 924,62 2t = 1,75

Jak wskazuje powyiszy wskaznik w roku 2020 Spéidzielnia nie miata kiopotéw z realizowa-
niem zobowigzan w terminie.

Wskaznik ogélnego zadtuzenia DR jest najbardziej ogélnym obrazem struktury finansowania
aktywow jednostki. Im wigksza jest wartos¢ tego wskaznika tym wyisze ryzyko ponosi kredy-
todawca. Stqd czgsto przyjmuje sig, ze jego wartos¢ powyzej 0,67 wskazuje na nadmierne
ryzyko. Niski poziom wskaznika $wiadczy o samodzielnosci finansowej przedsiebiorstwa. Dla
potrzeb spotdzielni mieszkaniowych aktywa ogétem ze wzgledu na to, ze zgodnie z ustawqg
fundusz w postaci wktadow budowlanych jest nieptynny nalezatoby zastgpié przychodem
netto.
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2020 - DR = zobowigzania ogétem i rezerwy na zobowigzania poz. B w bilansie w pasywach
/ przychéd netto ze sprzedazy produktéw poz. I. w rachunku zyskéw i strat = 1 848 084,54
zl/2 108 521,95 zt = 0,89

Spétdzielnia nie posiada zatordw ptatniczych o czym $wiadczy stan srodkdw pienieznych na
rachunkach bankowych.

Xl. Czynniki ryzyka i zagrozen majgcych istotny wplyw na dziatalnosé Spéidzielni.

Na dziatalnod¢ Spdtdzielni 2020 r. miaty wptyw takie czynniki ryzyka i zagrozeh jak:

1. Ryzyko prawne i administracyjne zwigzane z niestabilnodcig i nie spdjnosciq przepisdw
prawnych, w tym szczegdlnie podatkowych oraz przewlektoiciq postepowahn admini-
stracyjnych. Zarzgd $wiadomy tego zagrozenia dgzy do zwiekszenia srodkdw na szkolenia
oraz korzystania z pomocy specjalistdw znajgcych specyfike spdtdzieln.

2. Ryzyko finansowe polegajgce na nieterminowe] optacie zobowiqzanh przez uzytkownikdw
lokali w zwigzku ze zmniejszeniem ich dochodéw. Spoétdzielnia na biezgco analizowata
stan zalegtosci i prowadzita windykacje naleznosci.

3. Ryzyko ze strony witascicieli lokali w zakresie dotyczgcym mozliwosci wyboru sposobu za-
rzqdzania lokalami i przejscia z zasad okredlonych w ustawie o spdtdzielniach mieszka-
niowych na zasady okreslone w ustawie o wiasnosci lokali.

4. Ryzyko epidemiologiczne (SARS-CoV-2) zwigzane z ciggtoscig funkcjonowania admini-
stracji Spétdzielni. Zarzqd $wiadomy tego ryzyka wprowadszit nowe zasady obstugi miesz-
kancow, oraz zachowania personelu w miejscu pracy.

Procedury nalezytej starannosci

Spotdzielnia w 2020 r. podjeta szereg czynnosci przy weryfikowaniu kontrahenta takich jak:

Potwierdzenie statusu kontrahenta jako podatnika VAT na stronie Ministerstwa Finansdw.
Sprawdzenie czy podatnik jest zarejestrowany jako podatnik VAT czynny lub zwolniony.
Sprawdzenie podmiotu w KRS lub w CEIDG, i weryfikacje w bazie REGON.

Sprawdzenie czy kontrahent ma strone internetowq i czy jego adres nie jest fikcyjny.
Sprawdzenie czy kontrahent posiada wymagane prawem koncesje i zezwolenia.
Przystepujqcy do przetargu kontrahent przedktada kopie zaswiadczenia o niezaleganiu
w podatkach.

kN

W 2020 r. kontynuowano proces ,wiarygodnej Sciezki audytu” dzieki ktérej mozliwy stat sie
do skonfrolowania zwigzek miedzy fakturg a $wiadczeniem ustug. Spétdzielnia posiada i
przechowuje dokumenty uzupetniajgce takie jak:

a) oferty,

b) zamdwienia,
C) umowy,

d) zlecenia,

e) protokoty,

23 Lokt



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Perkun” | 2020

Iwigzek pomiedzy dokumentami uzupetnigjgcymi oraz realizowanymi transakcjami jest ta-
twy do przesledzenia, zgodny z ustalonymi procedurami oraz odzwierciedla operacje, ktére
faktycznie miaty miejsce.

Podsumowanie

Redlizujgc zadania zwigzane z biezgcq obstugg mieszkancdw i utrzymaniem zasobdw
mieszkaniowych analizowane sg koszty wydatkowane na ten cel, a decyzje organdw Spdt-
dzielni podejmowane sq ze Swiadomosciq ich bezposredniego wptywu na sytuacje mate-
rialng cztonkéw. Optaty na utrzymanie lokali wzrastajq. W 2020 roku nastgpit kolejny znaczny
wzrost wynagrodzenia minimalnego za prace, ktdry wptyngt na koszty robocizny ustugo-
dawcdow i wykonawcow. Zarzad andlizuje koszty dla catej Spdtdzielni jak réwniez dia po-
szczegdlnych nieruchomosci. Pomimo dyscypliny finansowej po stronie kosztéw zaleznych
od Spétdzielni, to optaty od niej niezalezne ostatecznie ksztattujq wysokosé tqgcznych optat
eksploatacyjnych. Od wielu lat Spétdzielnia corocznie zwieksza srodki finansowe na prace
remontowe dbajgc o wtasciwy stan techniczny budynkdw. Zarzqd zarzgdza zasobami Spot-
dzielni, kontynuujgc wyznaczone cele i program nakre$lony przez Rade Nadzorczq. Celem
nadrzednym dziatajgcych organdw spotdzielczych jest dobro Cztonkdw Spdtdzielni, utrzy-
mywanie réwnego standardu nieruchomosci pod wzgledem technicznym jak i finansowym,
poprzez podejmowanie wywazonych decyzj w planach rzeczowo - finansowych. Dziatal-
no$¢ Spotdzielni i jej zdolno$¢ ptatnicza oraz stan srodkdw finansowych byty dobre i pomysl-
nie rokujq na kontynuacije dziatalnosci w roku 2021 i w latach nastepnych.

Zarzgd SM Perkun
SM,.PERKUJ\I'

Ieode

Beata Pienta

Spotdzielnia Mieszkaniowa

+PERKUN”
04-180 Warszawa, ul. Perkuna 56
NIP 113(%;’6 3310
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