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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

PR AT L RO W A

Sprawozdanie
Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej

nsl-azurowa”
za 2015 rok.

Spéldziclnia Mieszkaniowa ,Lazurowa™ zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sgdowym pod numerem KRS 0000006022 dziala na podstawie ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. prawo spoldzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz Statutu SM ,,Lazurowa” uchwalonego przez Zebranie Przedstawicieli
w dniu 28.05.2011 i zatwierdzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w dniu
14.05.2012 r oraz wewngtrznych regulaminéw. Ostatnia zmiana w KRS nastgpila w dniu
19.02.2016 roku i dotyczyta dzialu nr 2 /Organ nadzorw/ a dokladniej wykredlenia czlonka
Rady Nadzorczej i wpisania nowej osoby na czionka Rady Nadzorczej.

Zgodniez § 2 pkt I Statutu SM ,,Lazurowa” podstawg dziatan Zarzqdu Spoldzielni
w 2015 roku bylo zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin oraz innych

potrzeb gospodarczych, socjalnych i kulturainych czlonkéw Spéldzieln.
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1. SPRAWY ORGANIZACYJNO - PRAWNE

W 2015 roku w dzienniku korespondencyjnym zarejestrowano 4529 pism, gdzie
wickszos¢ stanowily zapytania dotyczace biezgcej dzialalnosci, wnioski o wydanie
zaswiadczen, faktury, zgloszenia problem6éw, awarii oraz sprawy dotyczace biezacej
dzialalno$ci. Na wszystkie pisma wymagajgce udzielenia odpowiedzi, w terminie
przewidzianym przepisami zostaly one udzielone.

Na wszystkie zebrania organéw statutowych Spéldzielni pracownik sekretariatu
zapewnial przygotowanie, kompletowanie potrzebnych materialow, a takze dbal
o terminowo$¢ ich dostarczania.

W zwigzku ze $cisla wspolpraca pomiedzy pracownikiem sekretariatu oraz kancelaria
prawng wszystkie dokumenty potrzebne do prowadzonych postepowati sadowych byly
kompletowane i przygotowywane.

Organizacja pracy Zarzadu
W okresie sprawozdawczym Zarzgd pracowal w skiadzie:

1. Prezes Zarzgdu — Zbigniew Gaca-Richter,
2. Czlonek Zarzgdu Glowna Ksiggowa — Dorota Dolota.

W omawianym okresie Zarzad pracowal kolegialnie. Odbylo si¢ 16 posiedzen Zarzadu
na ktérych podjeto 44 uchwaty w sprawach zwigzanych z biezaca dzialalnoécig Spoldzielni.
Podejmowane na posiedzeniach Zarzadu decyzje dotyczyly w szczegdlnosci nastgpujacych
tematow:

o czlonkowsko — mieszkaniowych (przyjecia w poczet czlonkow)

e powolania komisji do odbioru mieszkan i cze$ci wspdlnych
w inwestycji ,,Lazurowy Zakatek’’

e okreflenia  przedmiotu odrgbnej  wlasnosci  lokali  mieszkalnych
w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’’.

¢ zmiany sktadu zespolu redakcyjnego gazety ,,Glos Lazurowej’’.

e przyjecia regulaminu okre§lajacego zasady wstepnej rezerwacji lokali w I etapie
inwestycji ,,Lazurowe Ogrody’’.

e ustalenia kosztu koricowego budowy i ustalenia ostatecznych wkladéw

budowlanych ,,Lazurowy Zakatek’’.
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Ponadto, Zarzad zgodnie z podzialem kompetencji zajmowat si¢ nadzorem nad
pracownikami Spéldzielni, zalatwieniem spraw biezacych i obstuga mieszkancéw
(korespondencja, zaswiadczenia), przygotowaniem Walnego Zgromadzenia, stala wspolpraca
z Radg Nadzorczg i jej komisjami (m.in. w zakresie organizacji przetargéw), negocjacjami
uméw i aneks6w na wykonanie prac remontowych i eksploatacyjnych w zasobach Spéldzielni
Oraz sprawami pracowniczymi.

Obok biezacej dziatalnosci gospodarczej i merytorycznej Zarzad zajmowal sie
realizacja ostatniego etapu inwestycji ,,Lazurowy Zakatek’ oraz przygotowywaniem
inwestycji ,,Lazurowe Ogrody’’.

Waznym aspektem dla Zarzadu jest kompetentna i skuteczna obshuga interesantéw oraz
przekazywanie informacji mieszkaficom o biezacej dziatalnosci Spéldzielni. Kazdy
uprawniony ma wglad do regulaminow, protokoléw i uchwat organéw Spéldzielni. Ponadto
istotne informacje byly umieszczanie na tablicach informacyjnych w Spéldzielni,
poszczeg6lnych nieruchomosciach znajdujgcych sie na osiedlu oraz na stronie internetowej
www.smlazurowa.pl

Wyniki glosowani czlonkéw Spéidzielni na Walnym Zgromadzeniu w sprawie oceny

dziatalnoci i udzielenia absolutorium Zarzadowi na przestrzeni trzech lat wskazujg na

widoczny wzrost zaufania czlonkéw Spéldzielni do pracy Zarzadu.

Wyniki glosowart w sprawie udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu w latach
2013-2015
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Dzialalno§¢ organdéw statutowych Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’’

Waline Zgromadzenie

Zgodnie z art. 8’ ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz na podstawie par. 42
ust. 1 Statutu w dniu 29 maja 2015 roku odbylo si¢ posiedzenie Walnego Zgromadzenia w
SM ,,Lazurowa” na ktérym obecnych bylo 206 cztonkéw na 1510 uprawnionych, co stanowi
13,6 %. Na zebraniu zrealizowano wszystkie punkty porzadku obrad w ramach ktorych
znaczng wickszoscig gloséw przyjeto 13 uchwal, z wyjatkiem uchwaly w sprawie uchylenia
uchwaly nr 9/2015 Rady Nadzorczej w sprawie uchwalenia Regulaminu organizowania
i funkcjonowania parkingéw spolecznych w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’ o ktéra
porzadek obrad zostal vzupetniony w wyniku zlozonego wniosku przez wymagang liczbe
czlonkéw. Wyniki glosowail wskazaly na pozytywna ocen¢ dzialan zrealizowanych przez
Zarzad w 2015 roku oraz aprobate dla planowanych przedsiewzieé, w tym takze inwestycji
budowlanej. Podjeto réwniez decyzje o wprowadzeniu oplaty w wysokosei 1,00 zi
miesiecznie od lokalu mieszkalnego na prowadzenie przez Spéidzielni¢ dzialalnodci
spotecznej, oswiatowej i kulturalnej.

Wyniki glosowan nad poszczeg6lnymi uchwalami przedstawia ponizszy wykres.
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Legenda:

I-  uchwala nr 172015 w sprawie uchylenia Regulamimu organizowania i funkcjonowania parkingdw spolecanych w Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa’,

Il-  Uchwata nr 2/2015 w sprawie zatwierdzenia Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni w2014 1.

lll-  Uchwata nr 3/2015 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spdtdzielni za 2014 rok.

IV-  Uchwala nr 42015 w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej Spotdzielni za 2014 rok

V- Uchwata nr 5/2015 w sprawie udzielenia abselutorium Prezesowi Zarzadu Zbigniewowi Gaca Richter za 2014 rok.
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Vi-  Uchwata nr 6/2015 w sprawie udzielenia absolutorinm Cztonkowi Zarzadu Dorocie Dolota za 2014 rok.

VII- Uchwala nr 7/2015 w sprawie przyjecia sprawozdania Rady Nadzorcze] z dziatalnogei za okres od dnia 23.05.2014 1. do dnia 15.05.
2015t

VIll- Uchwala nr 8/2015 w sprawie zaopiniowania zalozch ,.Planu Rzeczowo — Finansowego SM ,.Lazurowa” na rok 2016" (w tym
projektu planu remontéw na 2016 1. )

IX- Uchwata nr 9/2015 w sprawie oznaczenia najwyzszej sumy zobowigzan, jaka Spoldzielnia moze zaciagnaé w okresie od dnia 1.01,
2016 r. do dnia 31. 12.20161.

X~ Uchwala nr 10/2015 w sprawie przyjecia regulaminu realizacji i rozliczania inwestycji budowlanej przez Spotdzielnic Mieszkaniows
HLAazurowa,
XI-  Uchwatanr 11/2015 w sprawie realizacji inwestycji budowlanej oznaczonej jako ,,Lazurowe Ogrody™.

Xil- Uchwata nr 12/2015 w sprawie wyboréw uzupelniajacych sktadu Rady Nadzorczej SM,, Lazurowa’ na kadencjg trzyletnig (2014-
2017).

X~ Uchwala nr 13/2015 w sprawie prowadzenia dziatalnosci spoleczngj, oswiatowej i kulturalnej Spoldzietni.

Rada Nadzorcza
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Obshiga Prawna Spéldzielni

W 2015 roku Spoéldzielnia byla reprezentowana przez Kancelari¢ Adwokacka
Adwokata Pana Witolda Chudzickiego oraz Radc¢ Prawnego Stanistawa Kruszynskiego
przed sadami, organami administracji paristwowej i samorzadowej. Kancelarie wystepowaly
w imieniu Spétdzielni w okoto 60 postgpowaniach sadowych, gdzie w wigkszosci byly to
postgpowania o zaplate naleznosci z tytulu optat eksploatacyjnych.

Ponadto prowadzono postgpowania w przedmiocie ustalenia niewaznosci uchwat
organéw Spéldzielni. Spéidzielnia uczestniczyla takze w sprawie o ustalenie stosunku najmu
oraz eksmisj¢ pawilonu handlowego.

W kazdej ze spraw prawnicy sporzadzali pozwy zawierajace sprecyzowane roszczenia
lub odpowiedzi na pozwy w przypadku spraw wniesionych przeciwko SM ,,Lazurowa” oraz
korespondencj¢ wynikajaca z istoty sprawy sgdowe;j.

Spoldzielnia wspolpracuje rowniez z Kancelaria Radcowska Radcy Prawnego Igora
Bakowskiego w ramach prowadzonych inwestycji mieszkaniowych.

Zmiany w regulacjach wewne¢trznych w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”.

L.p. Nazwa regulaminu Organ Nr Data

uchwalajgcy uchwaty

1 Regulamin realizaci | rovifczania
Walne
inwestycji budowlanej przez 14/2014 29.05.2015r,
Zgromadzenie
Spétdzielnie Mieszkaniowg ,Lazurowa”

2, Regulamin organizowania i
funkcjonowania parkingéw spotecznych
Rada Nadzorcza 9/2015 19.03.2015r.
w Spétdzielni Mieszkaniowej

oLazurowa”

W I potroczu 2015 roku trwaly czynnoéci polegajgce na dostosowywaniu regulacji
wewnetrznych do zmieniajacej si¢ sytuacji faktyczno-prawne;j.

Zarzad opracowat oraz sprawdzil pod wzgledem merytoryczno-prawnym, a nast¢pnie
skierowat do Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej projekty Regulamindw, ktdre zostaty

uchwalone z zachowaniem procedur przewidzianych Statutem oraz Regulaminami. W okresie
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sprawozdawczym przygotowany zostal projekt Polityki bezpieczenistwa danych osobowych w
Spéldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” w Warszawie i Instrukcji zarzadzania systemem
informatycznym w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w Warszawie, ktéry w wersji

ostatecznej przyjety zostat uchwalg Zarzagdu w dniu 7.01.2016 .
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II. SPRAWY KADROWE.

Zatrudnienie w Spéldzielni

W 2015 roku przestal obowigzywac Schemat organizacyjny zatwierdzony Uchwalg
Rady Nadzorczej nr 30/2014 z dnia 24.07.2014 r. zgodnie z ktérym zatrudnionych bylo 28
0s6b (w tym 2 osoby na % etatu oraz 1 osoba na % etatu) na 27,75 etatu.

W okresie sprawozdawczym przyjete zostaty nastepujace schematy organizacyjne:

v' Zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej nr 4/2015 z dnia 25.02.2015 r. zgodnie
z ktérym zatrudnionych bylo 26 0s6b na 25 etatach (w tym 2 osoby zatrudnione
na ' etatu),

v Zatwierdzony Uchwalg Rady Nadzorczej nr 38/2015 z dnia 19.11.2015 r.
zgodnie z ktérym zatrudnionych jest 26 oséb na 25,5 etatdéw (w tym 1 osoba
zatrudniona na Y% etatu).

Od dnia 1 marca zwi¢kszono wymiar etatu pracownika na stanowisku Zarzadcy
nieruchomosci z % na pelny etat. Zmiana byla konieczna, w zwiagzku z oddaniem budynku
Sternicza 96,98,100 do uzytkowania i rozpoczeciem procesu zarzadzania w/w
nieruchomoscig. Zlikwidowano réwniez stanowisko inspektora ds. sanitarnych (dawniej
mistrza). Cz¢$¢ obowiazkéw przejal inspektor ds. budowlanych.

W listopadzie 2015 r. stworzono stanowisko specjalisty ds. obstugi zasobow
mieszkaniowych w dziale techniczno-eksploatacyjnych w celu poprawy jakosci obslugi
mieszkaficéw oraz stanowisko inspektora ds. inwestycji w zwigzku z zaawansowaniem prac
przygotowawczych do uzyskania pozwolenia na budowe inwestycji Lazurowe ogrody.

Analizujgc stan zatrudnienia w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” w latach 2012-
2015 obserwujemy minimalizacj¢ stanu zatrudnienia przy jednoczesnym wzroscie poziomu
wyksztalcenia zatrudnionych pracownikéw. Aktualnie ponad 50 % pracownikéw Spoétdzielni
to osoby z wyzszym wyksztalceniem. Zarzad dazy do stworzenia optymalnie najbardziej
wydajnego zespolu, laczacego doswiadczenie i praktyke z wiedza akademicks, zapatem
i innowacyjnoscig. Tylko tak dobrany zespdl, uzupelniajac si¢, jest w stanie wydajnie
realizowa¢ zadania stawiane przed spoéldzielniami mieszkaniowymi w aktualnie

obowiazujacych trendach na rynku zarzgdzania nieruchomosciami.
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L.p. Data Numer uchwaly Dlosé¢ Tosé Ilosé os6b Procent
Rady Nadzorczej | etatéw oséb Z WyIsZym oséb
wyksztalceniem | z wyzszym
1 | 09.01.2012 4/2012 29 31 6 19,4 %
2 | 29.11.2012 36/2012 26,5 28 8 28,6 %
3 | 27.03.2014 5/2014 26 28 9 32,1%
4 | 24.07.2014 30/2014 27,75 29 10 34,5 %
5 | 25.02.2015 4/2015 25 26 10 38,5%
6 | 19.11.2015 38/2015 25,5 26 14 53,8 %
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Czas pracy

Frekwencja w 2015 roku byla wysoka, Pracownicy SM ,Lazurowa” przepracowali

ogblem w zaokragleniu 45 100 godzin, a czas nieprzepracowany ogdlem wynidsl

w zaokragleniu 7 300 godzin, z czego 1000 godzin to urlop macierzynski, 3 880 godzin to

nieobecnosci na podstawie zwolniefi lekarskich, a pozostale to urlopy wypoczynkowe.

Szkolenie pracownikow Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa®.

Pracownicy SM ,,Lazurowa” poddawani byli okresowym szkoleniom z zakresu: bhp,

pracy w warunkach zimowych, instruktazom na stanowiskach pracy, a takze badaniom

okresowym z zakresu medycyny pracy.

Zarzgd Spéldzielni dbajgc o rozwdj pracownikéw SM umozliwil im podnoszenie
kwalifikacji poprzez udziat w licznych szkoleniach. Tematyka szkolen byla bardzo
zroznicowana i obejmowata nast¢pujace tematy:

AN A N N

<

Cztonkostwo w Spoldzielniach Mieszkaniowych — zmiany w 2015 roku.
Weryfikacja wymogOw z zakresu ochrony danych osobowych w dziatach kadr.
Nowelizacja PIT od 01.01.2015r.

Praktyczne zarzadzanie nieruchomoscig wspélnoty mieszkaniowej powstalej
z przeksztalcenia nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowe;.

Nowelizacja prawa budowlanego oraz problematyka zagadnien w procesie
inwestycyjno-budowlanym.

Pozyskiwanie funduszy z Unii Europejskie;j.

Fundusze unijne i krajowe na termomodernizacj¢ w latach 2014-2023.

Szkolenie 2z zakresu ubezpieczen spolecznych, zdrowotnych, ustalania
uprawnien do zasitkéw z ubezpieczenia chorobowego i wypadkowego, a takze

zasad przekazywania dokumentéw drogg elektroniczng.

Szkolenia mialy na celu zaktualizowanie wiedzy pracownikéw zgodnie ze

Zzmieniajacymi si¢ przepisami prawnymi.
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III. REALIZACJA PLANU EKSPLOATACIJL.

Realizacja zadaf zwigzanych z eksploatacig zasobéw SM ,Lazurowa™ w 2015 r.
odbywala si¢ w ramach wydatkéw okreslonych w Planie Eksploatacji przyjetym Uchwatg RN
SM ,,Lazurowa” Nr 3/2015 r. z dnia 25.02.2015 r.

Z zaplanowanej kwoty 2 470 600,00 zt zrealizowano niezbgdne wydatki na kwote
2431356,47 zi tj. 98,41%.

Z podstawowyeh zadah zwiazanych =z obsluga zasobéw mieszkaniowych

wykonano:

» Utrzymanie i pielggnacja terenéw zieleni oraz utrzymanie ciagéw pieszo — jezdnych
w okresie zimy.

Zarzad Spéldzielni majac na uwadze usprawnienie funkcjonowania Spéldzielni
w obszarze wykonywanej konserwacji zieleni a przede wszystkim majac na uwadze wzgledy
ekonomiczne lgcznie z jakoscig i fachowoscia wykonywanych prac wnioskowala do Rady
Nadzorcze] o zmiang sposobu konserwacji: z dotychczasowej formy zatrudnienia, czyli
dwoéch pracownikéw zieleni na forme zlecong firmie (Uchwata RN nr 4 /2015 z dnia
25.02.2015r).

Dotychczas prace konserwacji zieleni wykonywane byly przez osoby z malym
doswiadczeniem w tego rodzaju pracach. Zatem Spéldzielnia wystepowata o opinie
fachowc6w z zewnatrz z zakresu pielggnacji zieleni np. w sprawach wlasciwych cieé
krzew6w czy tez stanu zdrowia roslin. Podpisujac umowe z firmg zewnetrzng zajmujaca sie
profesjonalnie piclggnacja zieleni mieszkaricy moga liczyé na usprawnienie dziatalnosci w
tym zakresie. Za takg formg przemawial takze fakt zmniejszenia kosztéw prowadzenia tej
dzialalno$ci m.in. transportu sprzetu (np. kosiarek do serwisu), zakupu czesci zamiennych czy
tez zaopatrzenia, brak kosztéw za odziez ochronng pracownikéw, bhp, badan lekarskich,
zastepstw na urlopach czy chorobach. W nawigzaniu do powyzszego Zarzad Spéldzielni dnia
1.04.2015 r zawarl ,,Umowg na $wiadczenie konserwacji w zakresie utrzymania i pielegnacji
terenéw zielonych wraz z utrzymaniem ciagéw pieszo~jezdnych w okresie zimy pod
wzgledem od$niezania na terenie SM ,Lazurowa” z Panem FLukaszem Bochefiskim
prowadzacym dziatalnosé gospodarcza pod firmg NEW GARDEN.
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Zieleh w obrebie zamieszkiwanych obszaréw spelnia rézne funkcje, cdpowiednio
utrzymana i pielegnowana, nie tylko tworzy tlo dla zabudowan lecz przede wszystkim
stanowi miejsce odpoczynku i rekreacji mieszkaficow.

W ramach troski o zielen Spétdzielnia zatrudnita administratork¢ o wyksztalceniu mgr.
inz. architektury krajobrazu. Zarzad uwaza, ze powinien by¢ kontynuowany ten kierunek
dzialafi w celu poprawy i lepszej gospodarki zielenig co w przyszlosci powinno daé efekt
w postaci poprawy jakosci i komfortu zycia mieszkaficow.

W okresie wiosennym wykonano wiele prac ogrodniczych m.in. nasadzenie roslin
rabatowych do donic przy pawilonie GROSS, przy budynkach Lazurowa 2 i Lazurowa 6.
Zakupiono réwniez donice, ktére ustawiono wzdtuz przebudowanego ciagu pieszo-jezdnego
przy budynkach Lazurowa 2 i 2a. Koszt zakupu wyniést 3 010,00 zl.

W maju wykonano nasadzenia drzewek ozdobnych za
kwote 854,00 zI wokél nowego ogrodzenia placu
zabaw Rozlogi 5. Powyzsze prace w znacznym
stopniu poprawily estetyk¢ otoczenia budynkéw

. iplacow zabaw.

Firma NEW GARDEN wykonywala zasilenie
nawozem r6z oraz chorych drzew iglastych,
Miejscowo uzupelniono brakujacg kore ozdobng pod
" krzewami. Firma, starajgc sig, aby osiedle bylo
zadbane, sukcesywnie dosiewala trawe w miejscach,
gdzie zostala wydeptana czy tez nie wzrosla po
wykonywanych  dawniej robotach  ziemnych.
Wykonano takze cigcia pielegnacyjne krzewow
rosnacych na osiedlu.

Fot. Nowe donice w sgsiedztwie placu zabaw Lazurowa 6

Koszenie trawnikéw odbywalo si¢ zgodnie z ich potrzebami. Przy budynkach koszenie
jest wykonywane przez gospodarzy. Zakupiono dwie kosiarki dla gospodarzy za kwotg
4 440,00 zt. Stary, zuzyty juz sprzet wykorzystywany jest na wymiane czesci do pozostatych
kosiarek. Firma NEW GARDEN w ramach wspélpracy zapewnia réwniez naprawg kosiarek
na miejscu i we wlasnym zakresie. Tutaj takze mozemy mowic o oszczgdnosciach w kosztach

serwisowania sprzetu.



Wykonano w I kwartale 2015 r. ciecia
piclegnacyjno-odmiadzajace w konarach drzew
osiedlu (wg Zozonej oferty) na kwote 14 995,80
zt. Prace wykonywala firma Zaklad Pielegnacji Fe¥
Zieleni Jerzy Chatupka. ;

W ramach pielegnacji jak co roku B
Spoldzielnia zlecila przeprowadzenie szczepien [
kasztanowcow rosngcych na terenie osiedla.
Stanowito to koszt 2550,00 zL. Prace te wykonano
metoda aplikacji preparatu  Apacz SOWG
doglebowo w strefe korzeniows.

Fot. Ozdobne nasadza z bukim Roz!oi 8

W 2015 roku kontynuowano takze akcj¢ ,posprzataj po swoim psie”. Po wielu

interwencjach Spoldzielni w Urzedzie Miasta Spétdzielnia ponownie otrzymywata torebki,
ktére byly systematycznie uzupelniane przez gospodarzy domoéw na kiatkach schodowych.

> Dewastacje

Planowane koszty usuwania skutkéw dewastacji w planie eksploatacji wynosily
15 000,00 zt. W ramach usuwania skutkéw dewastacji dwukrotnie naprawiono winde
w budynku Rozlogi 9, w ktdérej po wyczynach wandalizmu uszkodzone zostaly drzwi do
windy z catlym mechanizmem. Naprawy opiewaly na kwote 4 204,93 zt i nastgpnie 3 863,38
zt,

Malowanie elewacji zwyzki w budynku Rozlogi 9 od strony potudniowej po dewastacji
wyniosto 5 789,40 zl i wykonywane bylo przez firm¢ KOMET.

Fot. Zdewastowana elewacja zwyzki na budynku Rozlogi 9
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W budynku Lazurowa 4,6, Rozlogi 6, Siemiatycka 1 zostaly wybite szyby w drzwiach
wejsciowych.

Przy budynkach Lazurowa 4 i Lazurowa 6 zamontowano dziewigé stupkéw drogowych
uchylnych w celu poprawy bezpieczenistwa ruchu pieszych. Niestety w ciagu 4 tygodni
wszystkie zostaly zniszczone.

Z uwagi na fakt kradziezy samochodéw na naszym osiedlu, a konkretnie z okolic
budynku Rozlogi 6, podjeta zostala decyzja o montazu kamer i rejestratoréw monitoringu na
ciggu wzdhuz budynku Rozlogi 6 i Rozlogi 4 wraz z mozliwoscia obserwacji czgéci budynku
Roztogi 2 oraz wyjazdu na ul. Sternicza. Koszt tej inwestycji wynidst 31 178,04 zi.

W opinii Zarzadu dotychczasowe dzialania w zakresie montazu monitoringu byly
skuteczne. W zwigzku z tym nalezy je kontynuowaé zakladajac monitoring na osiedlu

w miejscach najbardziej zagrozonych dewastacja.

> Place zabaw

Place zabaw zazwyczaj stanowig jedyne miejsce rekreacji dla najmlodszych na calym
osiedlu. Jeszcze kilkanascie Iat temu obiekty te byly nieco zaniedbane. Dzi$ place zabaw sg
na naszym osiedlu coraz bardziej atrakcyjne i estetyczne.

Przepisy prawne okreslaja podstawowe kwestie dotyczace urzgdzen placéw zabaw, do

ktérych nalezy si¢ dostosowaé, by el : AL, T

place zabaw byly bezpieczne.
Diatego dla stalego |
bezpieczenstwa dzieci i w celu
zapobiegania nieszczesliwym
wypadkom na placach zabaw
Spéldzielnia prowadzi cigglg
kontrole ich wyposazenia, a w
razie potrzeby zapewnia szybka
naprawe¢ urzgdzen zabawowych.

Fot. Plac zabaw przy Lazurowej 6
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W  okresie  wiosennym = wymieniono  piasek
w piaskownicach (kwota 550,00 zi). Na plac zabaw
Sternicza 129 zakupiono urzgdzenie zabawowe za kwote
« 4 963,69 zt —karuzela z siedziskami i kierownica, gdzie
dzieci siedzac same obracajg urzadzenie. Na prosbg osob
majgcych mate dzieci wymieniono piaskownicg na nowa
z zadaszeniem za kwote 6 703,50 z1.

Fot. Nowa piaskownica na placu zabaw

Sternicza 129

[ Na pozostalych placach zabaw m.in. Lazurowa 6
i Rozlogi 5 écianki (od wewnatrz) starych piaskownic

zostaly naprawione.

Na place zabaw wydatkowano Igcznie kwote
3255209z

Kierunek rozwoju Spéldzielni w tym obszarze to
wymiana urzgdzenn na _ spelniajgce  wymogi
bezpieczefistwa pozwalajgce na ich uzytkowanie

i bedace atrakcyjne dla maluchéw.

Fot. Nowa karuzela na placu zabaw Sternicza 129

» Kosze, lawki, ogrodzenia

Stare wyeksploatowane kosze wymieniane byly _
na nowe. Koszt ich zakupu wyniost 613,77 zi. Przy *
budynku Rozlogi 3 zostaly zamontowane nowe lawki
a ich zakup opiewat na kwote 2 583,00 zi.

Fot. Nowe ogrodzenie placu zabaw Rozlogi 5
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Zostaly wymienione ogrodzenia placéw zabaw na Sterniczej 129 oraz Rozlogi 5.
Powodem wymiany tych ogrodzen byl zly stan techniczny siatki (porwana, nie nadajaca si¢ do
naprawy). Wymieniono siatk¢ w ogrodzeniu placu zabaw na Sterniczej 129 na kwote 7 749,00
zt. Rowniez zostalo wymienione ogrodzenie na bezpieczne dla dzieci na placu zabaw Rozlogi 5.
Koszt wymiany wyniost ok. 14 000,00z1.

Plotki okalajace trawniki przy budynkach byly systematycznie naprawiane, lecz ich stan
techniczny wskazuje potrzebe ich wymiany. Obecnie przy remoncie ciggéw pieszo-jezdnych
stosujemy wysokie krawezniki cheae zabezpieczyé trawniki przed zadeptaniem. Tym sposobem

mozemy likwidowaé stare plotki obecnie raczej szpecgce swoim wygladem otoczenie.

» Mycie zsypéw/akeja zima

Spoldzielnia wykonala czyszczenie lejéw zsypowych we wszystkich budynkach
wysokich w miesiacu kwietniu. Prace zostaly wykonane bardzo sprawnie. Wykonawca
w wickszosci mial dostep do komér zsypowych. Nalezy pamietaé, ze niektdre komory sg
zagospodarowane i zamknigte przez mieszkaricow danego pigtra i zdarza si¢, ze Spoidzielnia
przypomina mieszkancom o opréznieniu danego pomieszczenia do wykonania przedmiotowe]
ustugi. Prace za kwote 23 500,00 zt wykonywata firma JD DECO Anna Wiatrak Nowy Sacz
ul. Lwowska.

» Koszty ubezpieczenia mienia Spétdzielni
Koszty ubezpieczenia mienia Spétdzielni wyniosty w 2015 r. 45 529,00 zi. Zasoby

Spoéldzielni ubezpieczona s w Towarzystwie UNIQA od 2012 r.

W_ ramach dzialalnosci  eksploatacyinej Spoldziclnia ma zawarte umowy

Zn u i dostawcami mediéw i ushug:
v" VEOLIA w Warszawie na dostawe ciepta —Umowa kompleksowa 1.03.2011r.,
v' Miejskie Przedsi¢biorstwo Wodociggéw i Kanalizacji w m.st. Warszawa — umowa
zawarta dnia 14.09.2006 t,
v RWE STOEN S.A Warszawa dystrybutor energii elektrycznej do poszczegdlnych
budynkéw — umowa zawarta 8.02.2000 r.,
v' Mazowiecka Spétka Gazownictwa Sp. z 0.0. w Warszawie na sprzedaz dostarczonego

paliwa gazowego —umowa zawarta w 2007 r.,

<

Marian Litwiniuk, Warszawa ,ul. Zawadzkiego 5 na konserwacje domofonéw,,

v" Forlift Maciej Bagifiski, Warszawa, ul. Pesztefiska — konserwacja dZwigow — umowa
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Z dnia 19.08.2011 r.,

v’ VECTRA S.A. Gdynia, ul. Al. Zwycigstwa - pakiet programéw podstawowych TVP
umowa zawarta dnia 17.082010+« .,

v' EL-GANC Warszawa — kompleksowa konserwacja instalacji wod-kan, elektrycznych,
ogolnobudowlanych i oswietlenia terenu, pogotowie energetyczne, wodociggowe,
kanalizacyjne, cieplej wody i centralnego ogrzewania- Umowa z dnia 30.05.2012 r.

v" W ramach szukania oszczednosci zmieniono dostawce energii elektrycznej
i podpisano umowy z PKP Energetyka S.A. w 2014 r.

v NEW GARDEN umowa na $wiadczenie konserwacji w zakresie utrzymania
i pielegnacji terendw zielonych wraz z utrzymaniem ciggéw pieszo-jezdnych

w okresie zimy w zakresie od$niezania na terenie SM ,,.Lazurowa” .

Zawarte umowy zapewniajg pelna i sprawng obsluge konserwacyjno—cksploatacyjna
naszych zasob6w mieszkaniowych.

Zarzgdzanie nieruchomosciami to zlozony wieloaspektowy proces, w ktérym mozna
wyrézni¢ wzajemnie uzupeiniajace si¢ zadania. Dla racjonalizacji zarzadzania zasobami
Spoldzielni wprowadzony zostal Outsourcing — powierzenie firmie zewnetrznej dziatalnosci
prac konserwacyjnych, ogélnobudowlanych, elektrycznych i hydraulicznych osiedla.

Firma zewngtrzna konserwacyjna EL- GANC Krzysztof Gancarczyk wykonywata prace
dobrze, bez zastrzezet i na czas, zgodnie z uwzglednieniem potrzeb osiedla. Poza
obowigzkiem realizacji zadan konserwacyjnych firma ta wykonuje drobne biezgce prace
remontowe. Jak wida¢ podjete przez Spoldzielni¢ zmiany organizacyjne przelozyly si¢ na
korzysei zaréwno w sferze ekonomicznej jak i technicznej usprawniajacej biezace utrzymanie
nieruchomosci. Firma ta prowadzi réwniez w naszej Spoldzielni pogotowie domowe
elektryczne i wodno—kanalizacyjne, obstuguje mieszkaficéw w razie awarii hydraulicznej lub
¢lektrycznej po godzinach pracy i w dni wolne od pracy. Dzicki prowadzeniu pogotowia
przez firm¢ konserwujacg zasoby spoldzielni mieszkanicy sprawniej majg usuwane awarie
réwniez po godzinach pracy spétdzielni. Powyzsza zmiana organizacyjna jest z korzyscia dla
mieszkancow, gdyz w razie powstania awarii daje mozliwo$¢ minimalizacji szkéd w lokalu

¢o jest zwigzane ze znajomoscig zasobow przez konserwatora usuwajgcego awarie.

31,



IV. REALIZACJA PLANU RZECZOWO - FINANSOWEGO
REMONTOW,

Plan rzeczowo-finansowy remontow na 2015 r. dla Spdldzielni Mieszkaniowej
wLazurowa” zostat przyjety Uchwata RN Nr 3/2015 z dnia 25.02.2015 r. Prace ujgte w planie
wynikaly z potrzeb remontowych oraz prac koniecznych do wykonania wynikajacych
z przepiséw prawa budowlanego i biezacej eksploatacji budynkéw. Rzeczowy zakres planu
remontéw okresla najistotniejsze zalozenia remontowe, ktére Spoldzielnia powinna wykonaé
w biezgcym roku. Budynki nie sg niezniszczalne, podlegajg zuZzyciu i wymagaja nakladéw na
remonty. Budynki odpowiednio utrzymywane, mogg frwaé przez wiele lat, a ich uzytecznosé
moze byé przedluzana. Zatem wiele uwagi poswigca Rada Nadzorcza i Zarzad w zakresie
ustalania zakresu prac remontowych biorac pod uwage $rodki finansowe na funduszu

remontowym.

W 2015 roku zaplanowano prace na kwote 2 565 031,72 zt. Zakladano, iz pokrycie
kosztéw ich wykonania nastapi z przychod6w tj.

Bilans otwarcia -62 978,61 zt
Naliczenia funduszu remontowego 2015 r. odpis podstawowy 1324 638,96 zt
Naliczenia-odpis na remonty dzwigéw -bud. wysokie 143 552,76 zt
Naliczenia funduszu remontowego 2015 r. modernizacja ciggéw 96 840,00 z1
Razem 1502 053,11 zt

Realizacja zadan remontowych wynikajgcych z przyjetego planu rzeczowo finansowego
na 2015 r. zostala przeprowadzona zgodnie z Uchwalg ZP nr 13/2005 w sprawie ,,.Zasad
organizacyjnych zlecania prac remontowych w SM , Lazurowa”.

Po przygotowaniu dokumentacji przetargowej i rozstrzygnigciu wyboru wykonawcy
przez komisj¢ przetargowa Zarzad podpisal umowy na wykonawstwo robot.

Podstawowe zadania wykonane przez Spoldzielni¢ w ramach prac
remontowych:
» Remont diwigéw

W postegpowaniu przetargowym dnia 13.05.2015 r. zostala wybrana firma FORLIFT na
remont dZwigdw — wymiana aparatury sterowej z falownikiem i osprz¢tem oraz kompletnego

jednobiegunowego zespolu napedowego w dzwigu Rozlogi 2 kl. III, Sternicza 129 kl. III
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oferta na lgczng kwotg 152 280,00 z!. Ponadto w kazdej z remontowanych wind bedzie
przeprowadzana modernizacja kabin. Prace wykonywane byly w drugim pétroczu 2015 r.
Ponadto wykonano na kwote 51 223,67 z} niezbedne prace nie objete zakresem umowy
konserwacji jak: pomiary elektryczne dzwigéw, wymiana amortyzatoréw drzwi szybowych,
wymiana krzywek ruchomych dzwigu i inne istotne dla eksploatacji podzespoly, ktérych

wymiany nie wchodza w zakres konserwacji podstawowej.

» Remonty ciggéw pieszo — jezdnych

W ramach poprawy bezpieczehstwa pieszych zlikwidowano stare asfaltowe progi
spowalniajace na ciggu pieszo-jezdnym Rozlogi 3, 5, 7 i zamontowano (zgodnie
z przepisami) dziewigé nowych progéw prefabrykowanych co 25 m. W ramach napraw
nawierzchni po okresie zimowym wyremontowano miejscowo nawierzchnie chodnikéw
i jezdni przy budynkach Lazurowa 12, Roztogi 5, Lazurowa 4, Rozlogi 3, Rozlogi 7,
Stemicza 129, Lazurowa 2 i 2a oraz na placu przed pawilonami handlowymi.

W IV kwartale 2015 roku wykonano remont ¢iggéw pieszo-jezdnych wzdtuz budynkéw
Sternicza 129 i 131 oraz budynkéw i

Lazurowa 2 i 2a. Wymieniono

nawierzchnig asfaltowg na .
nawierzchni¢ z kostki betonowej,
a z powodu bardzo zlego stanu
technicznego na Sterniczej
wymieniono takze podbudowe
betonowsg. Na nowych ciggach
zamontowano progi spowalniajace
prefabrykowane 1  wyznaczono
chodnik dla pieszych z czerwonej
kostki.

Fot. Cigg pieszo-jezdny Lazurowa 2 i 2a przed remontem

Wartos¢ robot na Sterniczej 129 i 131 wyniosta 187 447, 57 zt a na ul. Lazurowej 2 i 2a

wyniosta 286 530,22 zl. Platnos¢ za prace bedzie miata miejsce w 2017 roku.
Sﬁma m(ﬂ ,



Uaktualniono oznakowania drogowe
poziome 1 pionowe na osiedlu-
odmalowano pasy przejé¢ dla pieszych,
miejsca dla niepelnosprawnych oraz

oznakowanie progéw spowalniajagcych.

Zgodnie z umowg zawarta w 2014 r.
zaplacono firmie ANAT kwote 141 985,80
z} za wykonanie remontu ciagu pieszo —
jezdnego Lazurowa 12, Rozlogi 9.

Fot. Cigg pieszo-jezdny Lazurowa 2 i 2a po
remoncie,

»  Prace wynikajace z prawa budowalnego

Na podstawie oceny technicznej po okresowych przegladach technicznych nalezy
wyszczegolni¢ prace remontowe do wykonania aby utrzyma¢ budynki we wlasciwym stanie
technicznym. Do wykonania sg nastgpujace prace:

v’ remont piwnic,

v remont slusarki balkonowej,

v remont pokry¢ dachowych,

v udroznienie przewodéw wentylacji w lokalach,

v’ zabezpieczenie elewacji przed wystgpowaniem glonéw oraz obserwacja peknieé na

elewacjach

<

nawodnienie instalacji p.poz./wysokie budynki/

<

remont ciggéw pieszo-jezdnych.

Wyze] wymienione remonty sg juz w niektdrych budynkach wykonane. Realizacja ich
zalezy od mozliwosci finansowych, czyli mozliwosci pokrycia kosztéw ich wykonania.
Diatego corocznie w planach remontowych sg typowane te ktdre sg w stanie najbardziej
wymagajacym ich realizacji. Prace pokrywane sg z funduszu remontowego, ktory tworzony
jest z wplat mieszkaficow czyli wnoszonych czynszéw. W zwigzku z kierunkiem dziatah
Zarzadu Spoéldzielni dla jej zréwmowazonego rozwoju rozpoczeto dziatalnoéé inwestycyjng.
Wigkszo§¢ prac remontowych sfinansowana moze byé¢ z wypracowanego przez Spoldzielnie
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zysku, a konkretnie z inwestycji ,,Lazurowy Zakatek™. Ten kierunek dziatalno$ci Spéidzielni
na pewno wplynie na przyspieszenie wykonania remontéw bezwzglednie koniecznych do
wykonania dla bezpieczefistwa uzytkownikow budynk6w.

Po podjeciu Uchwaly przez Walne Zgromadzenie w 2016 r. zyski z inwestycji
zasilityby fundusz remontowy. Takie dzialanie wptynie w znaczacy sposéb na utrzymanie
oplat z tytulu uzytkowania lokalu na dotychczasowym poziomie, pomimo duzych potrzeb
remontowych z uwagi na wiek budynkéw i ich stan techniczny. Zarzad wielokrotnie
przedstawial stan potrzeb remontowych. Zestawienie Gléwnych Potrzeb Remontowych stan
na dziefi 31.12.2015 r. stanowi zalagcznik nr 13 do sprawozdania.

Majac na uwadze powyzsze w ramach zysku z inwestycji wykonano juz prace
remontowe z uwagi na zagroZenia bezpieczefistwa uzytkowania. Sg to prace takie jak:
naprawa ocieplenia budynkéw Lazurowa 2 i 2a, mycie i zabezpieczenie elewacji przed
dalszym rozwojem glonéw na Scianach budynkéw Rozlogi 2 i Lazurowa 12, czy remont
piwnic w budynkach Lazurowa 4, 6, Roztogi 3, 4, 5, 6, 7, prace zabezpieczajace
uszkodzonych warstw docieplenia na budynkach Rozlogi 4, Lazurowa 4 i Lazurowa 6,
remont skorodowanych balustrad balkonowych.

» Inne prace: brukarskie, dekarskie, usuwanie awarii, wymiany kanalizacji:

Plukanie instalacji c.o, cw, zw.

W ramach likwidacji strat ciepla i poprawy jakosci wody dokoficzono rozpoczete
w 2013 r. piukanie instalacji centralnego ogrzewania i instalacji cieptej i zimnej wody.
Obecnie wszystkie budynki maja wykonane w/w prace.

Koszt wykonania wynidst 195 660,00 zt.

Piony Kanalizacyjne

Po rozstrzygnigciu przetargu w maju 2015 r. w ramach podpisanych uméw
wymieniono 13 pionéw kanalizacyjnych w budynkach Sternicza 129 (3 piony), Lazurowa 2A
(4 piony) i Rozlogi 5 (6 pionéw). W trybie awaryjnym wymieniono piony Lazurowa 2
(2 piony), Rozlogi 3 (3 piony), Sternicza 129 (1 pion), Rozlogi 7 (1 pion), Rozlogi 4 (1 pion).
Warto$é wykonanych prac 160 572,00 zl.

Ilo$é wymienionych pionéw kanalizacyjnych prezentuje ponizsza tabela
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Tabela. Stan wymiany pionéw kanalizacyjnych na dzied 31.12.2015 r,

W calym Pozostalo
BUDYNEK budynku ILOSC PIONOW WYMIENIONYCH W do

ILOSC POSZCZEGOLNYCH LATACH wymiany

PIONOW Tlodé
Mazienki P"fndw.

Nazienki/
1 Lazurowa 2 7 2 2 1 2 0
2 Lazurowa 2 A 7 1 1 1 4 0
3 Lazurowa 4 16 2 2 2 10 0
4 Lazurowa 6 16 4 2 10 0
5 Lazurowa 12 6 6 Q
6 Rozlogi 2 15 15 0
7 Rozlogi 3 12 2 2 3 5
8 Rozlogi 4 16 7 1 2 1 5
9 Rozlogi 5 6 6 0
10 Rozlogi 6 15 1 2 1 11 0
11 Rozlogi 7 12 1 1 10
12 Rozlogi 9 6 6 0
13 Siemiatycka 1 6 6 0
14 Sternicza 129 8 4 4 0
15 Sternicza 131 6 6 0
RAZEM 154 60 9 15 18 11 21 20

2010r | 2011r | 2012 | 2013r | 2014r | 2015r.
r

W latach 2010-2015 wymieniono 134 piony kanalizacyjne w lazienkach

Dachy

Na biezaco usuwane byly przyczyny przeciekéw do lokali z dachéw. Czestym
przypadkiem, oprécz peknieé papy byla utrata wilasciwosci izolacyjnych papy jak i korozja
obrébek blacharskich. Prace odbywaly si¢ na prawie wszystkich budynkach. Koszty napraw
w trybie awaryjnym obrdbek blacharskich i pokry¢é dachowych wyniosty 133 151,48 z1.

W okresie wrzesnia i pazdziernika wykonano kompleksowy remont dachu w budynku
Rozlogi 2. Wymieniono pokrycie dachowe na pape termozgrzewalng z papa podkladows na
widkninie poliestrowej i papa wierzchniego krycia SBS grubosci 5,2 mm. Wymieniono
obrébki blacharskie rynien, paséw pod i nadrynnowych rynnowy, obrébki attyk

i termin platnosci za prace jest

A

i ogniomurow. Wartos¢ robot wyniosta 150 387,14 zi.
przewidziany na 2016r.



W sierpniu i wrze$niu przeprowadzono konserwacje dachéw na budynkach Lazurowa 2
i Lazurowa 4 poprzez przesmarowaniec masa bitumiczng. Warto$¢ robdét wyniosta
odpowiednio 9 900,00 z} i 23 461,00 z1.

Elewacje

W wyniku obserwacji elewacji na budynkach osiedla stwierdzono, ze na elewacjach
docieplonych pod koniec lat dziewigédziesiatych wystgpily zarysowania na stykach ptyt
styropianowych. Na budynkach Rozlogi 4 przy III klatce i na budynkach Lazurowa 4
i Lazurowa 6 we wnekach od strony wschodniej odkryto, ze plyty styropianowe na duzych

fragmentach odspoity si¢ od podloza i groza
odpadnieciem. Nalezalo podja¢ natychmiastowe
kroki w celu zabezpieczenia elewacji. Grozilo
odpadnieciem fragmentéw elewacji co bylo
bezposrednim  niebezpieczefistwem dla  o0séb
przebywajacych w otoczeniu danego budynku.
Wykonano roboty z rusztowan alpinistycznych na
kwote 16 772,40 z1. Przewiduje si¢ kontynuacj¢ prac
zabezpieczajgecych na budynku Lazurowa 6 na
poczatku 2016 1.

Nalezy bra¢ pod uwage, ze w_przyszlosci moga

wystapi¢ podobne problemy na innych fragmentach
elewacji w zasobach SM ..Lazurowa”.

Fot. Zabezpieczona wngka na budynku
Lazurowa 6 prezy ki. IT

Czyszczenie pozioméw kanslizacyjnych wraz z monitoringiem

Przeciwdzialajagc awariom wynikajgcym z niedroznodci kanalizacji w budynkach
wykonano przeczyszezenia poziomOw kanalizacyjnych wraz z monitoringiem w celu
wykrycia zalamar rurociggu w ziemi pod posadzkg. Pekniecie poziomu grozi wyplukaniem
gruntu i zapadnigciem posadzki, co moze skutkowaé osiadaniem $cianek piwnic. Rurociag
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jest z rur zeliwnych i funkcjonuje od wybudowania budynku (ok. 40 lat). Czyszczenie
pozioméw kanalizacyjnych Rozlogi 2,3.4,6,7,9,Sternicza 129/131, Siemiatycka 1.
Koszt prac 121 758,00 z1.

Usuwanie awarii

Do wickszych awarii, ktére mialy miejsce nalezy zaliczyé zatamanie pozioméw
kanalizacyjnych pod posadzksg w piwnicach w budynkach: Rozlogi 6, Roztogi 9 , Rozlogi 4
i Siemiatycka 1. Pekniecia rurociagéw stwierdzono po wykonaniu czyszczenia i monitoringu
poziomow. Ponadto w miesigcu kwietniu w budynku Sternicza 129 miat miejsce pozar
w wyniku, kitérego osmalily si¢ $ciany na klatce schodowej i stopily listwy maskujgce
przewody. Koszty remontu wyniosty 7 654,56 zi, ktére zwrécit ubezpieczyciel.

Lgczna wartosé usuwania awarii wiekszych i drobnych wyniosta 38 574,25 zi.

Remont balustrad balkonowych

Stan balustrad balkonowych wymaga przeprowadzenia naprawy poprzez wymiang
skorodowanych czedci elementéw stalowych lub w niektérych przypadkach wymiang calych
konstrukcji. Z uwagi na brak mozliwosci finansowania prace te wykonywane sa giéwnie na
pisemne zgloszenie mieszkancéw wskazujace na zly stan balustrady w danym lokalu. Na
podstawie oceny stanu technicznego przez Inspektora Nadzoru Budowlanego prace sg zlecane
do realizacji. Wykonano prace na kwote 26 544,18 zt .

Zdaniem Zarzadu nalezy liczy¢ si¢ w najblizszej przyszlosci z koniecznoscig pilnego
usuwania zagrozen wynikajacych ze zlego stanu balustrad.

We wszystkich budynkach Spoéldzielni proponuje si¢ naprawe §lusarki balkonowej,
a nie jej wymiane poniewaz remont znacznie obniza koszty tych robét.

W ramach termomodernizacji budynkéw Lazurowa 2 i Lazurowa 2A wykonano
kompleksowo remont wszystkich balustrad balkonowych z wymiang wypelnien balustrad ze
szklanych na wykonane z plyt termoutwardzalnych tworzywem warstwowym Kronospan
EDS. Koszt tych prac 407 920,02 zi.

W pazdzierniku i w listopadzie rozpoczeto kompleksowy remont wszystkich balustrad
balkonowych w budynkach Lazurowa 4 i Lazurowa 6. Tu rowniez nastgpi wymiana plyt
szklanych na plyty z tworzyw sztucznych. Zakoficzenie robdt przewidziano na II kwartat
2016 1.
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Fot, Pion balkonow w budynku Lazurowa 4 przed remonten.

Fot. Wyremontowany pion balkonow w budynku

Lazurowa 4.
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Remont pawilonu Rozlogi 8

W okresie od kwietnia do czerwca 2015 r. przeprowadzono remont elewacji pawilonu
handlowo-ustugowego przy ulicy Roztogi 8. Prace polegaly na calkowitym usunieciu starej
farby i polozeniu dwéch warstw podkiadowe] i nawierzchniowej chlorokauczukowej.

Wykonano réwniez zadaszenie nad zejéciem do wezla c.o. i nowa opaske wokoél pawilonu.

Wartos¢ robdt elewacyjnych to 40 802,03 zi.

—_— "-"I-\'—-':r.— = - "'1:L . -

Fot. Elewacja wschodnia pawilonu Rozlogi 8 przed remontem

i
i
_ i i

Fot Elewacja wschodnia pawilonu Rozlogi 8 po remoncie
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Prace zwigzane z poprawg bilansu energetycznego

W ramach poprawy bilansu energetycznego w budynkach Lazurowa 2 i Lazurowa 2A
wykonano docieplenie stropodachéw metoda wdmuchiwania materiatu z celulozy -
ISOFLOC F o grubosci warstwy 15 c¢cm co zapewnia izolacyjno$é dostosowang do
zaostrzonych norm, ktore sa zgodnie z rozporzadzeniem z 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie ulegajg zmianom.

Koszt docieplenia 40 000,00 zi.

Przed przeprowadzeniem remontu dachu wykonano we wrze$niu i paZdzierniku
rowniez w tej samej technologii docieplenie stropodachu budynku Roztogi 2. Warto$é rob6t
wyniosta 31 795,20 zt,

W marcu 2015 r. wykonano docieplenie stropéw w piwnicy budynku Rozlogi 7 metoda
natrysku zaprawy termoizolacyjnej ,,Cafco Therm” gruboéci 5 cm. Warto$¢ robét wyniosta
61 355,45 zt.

Prace wplywajgce na oszezedno$é energii

W grudniu podpisano umowe z firmg TERAZ ENERGIA Sp z 0.0. na wymiane 22 szt.
lamp na parkingach Lazurowa 4 i Lazurowa 6 na o$wiectlenie energooszczedne wraz
z montazem monitoringu umozliwiajgcego zdalny podglad zuzycia energii i regulacje pracy
lamp. Umowny termin wykonania prac to styczen i luty 2016 r.
Zarzad Spéldzielni uwaza, 2e nadal Spéldzielnia powinna kontynuowaé wprowadzenie
systemu zarzadzania energia wymieniajac latarnie osiedlowe na latarnie energooszczedne
wraz z mozliwoécig zdalnej regulacji i odczytéw zuzycia energii. Takie dzialanie to dzialanie
usprawniajace dzialania eksploatacyjne i majgce wplyw na wynik zuzycia energii
elektryczne;j.

Racjonalizacja kosztéw i tworzenie warunkéw do zmniejszenia zuzycia mediéw to
jeden z priorytetowych kierunkéw dziatan Zarzadu.

Wykonano modernizacj¢ o§wietlenia na zwyzkach w budynkach Rozlogi 2 i Lazurowa
12, ktorej nie wykonano w trakcie modernizacji w 2012 r. Ponadto zmodernizowano
os$wietlenie w piwnicach Rozlogi 2. Aby zapewnié¢ prawidlowy czas swiecenia w wejsciach
do budynkéw zamontowano zegary astronomiczne zaprogramowane na wschody i zachody
stofica. Zmodernizowano rozdzielni¢ elektryczng na budynku Lazurowa 12 i Rozlogi 9.

Wydatkowano na te cele kwote 31 344,91 z1.
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W ramach szukania oszczednosci energii elekirycznej zmodernizowano w poprzednich
latach cSwietlenie klatek schodowvch. Ponizsza tabela i wykres pokazuja uzyskane
z tych prac oszczednos$ci.

Zuzycie energii elektrycznej w kWh na klatkach schodowych, piwnicach i lampach na
wysiegnikach w tym samym okresie w 2013, 2014 i 2015 (marzec — grudzien) 10 miesigcy. Bez

znzycia energii w dzwigach.
Budynek Lampy na | Oprawy | Oprawy | Data edbioru | ZuZycie energii elektrycznej
wysi¢gnik | na w oSwietlenia w
u klatkach | piwnicy | po kWh w nastepujgcych latach:
modernizacji

2013 2014 2015
Lazurowa 2 1 115 19 11.02.2014 8725 3336 2475
Lazurowa 2A | 1 156 34 25.03.2014 18258 10592 8213
Lazurowa 4 1 291 64 10.02.2014 26466 9618 7243
Lazurowa 6 1 294 69 07.02.2014 22103 12980 9327
Lazurowa 12 |2 130 30 2012 9840 8366 4203
Rozlogi 2 2 157 50 2012 13916 13963 12768
Roztogi 3 1 37 42 06.02.2014 10039 5177 3713
Rozlogi 4 0 54 62 25.02.2014 5099 3458 3323
Rozlogi 5 0 15 3 06.02.2014 896 563 580
Rozlogi 6 0 157 53 26.02.2014 11149 7804 6560
Rozlogi 7 2 36 38 06.02.2014 4420 3717 2235
Roztogi 9 1 128 30 17.02.2014 11095 3369 2040
Siemiatyckal [ 5 130 28 10.02.2014 13694 7441 4739
Sternicza 129 | 0 112 26 13.02.2014 11215 9595 6824
Sternicza 131 |0 109 25 13.02.2014 6945 2897 3149
Razem 173860 | 102876 | 77392

Uwaga: Lazurowa 2A — o§wietlenie i praca wezta ma wspélne opomiarowanie.

Whiosek

W zwigzku z wykonanymi pracami energooszez¢dnymi zuzycie energii elektrycznej
zmniejszylo si¢ w 2015 r w poréwnaniu de 2013 roku o 96468 kWh, co stanowi zmniejszeniu
zuzycia energii o ok 55% w skali 10 miesigcy. W skali roku nie wykonano rozliczenia efektu
energetycznego z uwagi na termin montazu/ luty / oswietlenia energooszczednego w niektérych

budynkach. Jednak nalezy liczy¢ ,7e oszczedno$¢ energii powinna byé jeszcze korzysiniejsza.
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Spéldzielnia uzyskata swiadectwa efektywnosci energetycznej tzw. Biate Certyfikaty za
dzialania na terenie spoldzielni o najwyiszej efektywnosci energetyczno-ekonomicznej.
Wprowadzono system oSwietlenia energooszczednego czyli o$wietlenie LED., W efekcie
czego Spoldzielnia uzyskala dodatkowy przychéd na funduszu remontowym w kwocie
74 311,00 =t

Prace wynikajace z wprowadzenie obowiazkowej segregacji odpadéw.

Na przetomie sierpnia i wrzesnia wykonano remont altany Smietnikowej przy Roziogi
4 shuzgcej obecnie jako pomieszczenie magazynowe dla gospodarzy doméw oraz wykonano
nowg altanke Smietnikowa typu Granit wraz z utwardzeniem terenu wokdl niej kostka
betonows. Prace wykonala firma ZSYP-SERVIS. Warto$é robot wyniosta 39 237,00 zi.
W listdpadzie podpisano umowe z ta samg firma na wykonanie calosciowego remontu altany
$mietnikowej przy budynkach Rozlogi 3,5,7. Prace rozpoczely si¢ w grudniu a zakoficzenie
zaplanowano na I kwartat 2016.
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Fot. Altana $mietnikowa przy budynku Rozlogi 4- elewacje zachodnia i potudniowa

Fot. Altana Smietnikowa przy budynku Rozlogi 4- elewacje péinocna i zachodnia
Prace wykonane na podstawie decyzji Rad Budynkéw

Wykonano nast¢pujace prace na podstawie decyzji Rad Budynkow
v’ przemalowano zniszczong klatke schodowg nr IV w budynku Laurowa 6 (malowanie
pojedynczych Scian),
v wykonano kraty oddzielajgce poszczegdlne klatki schodowe w budynku przy ul.
Rozlogi 7,
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v' przemalowano wejécie do budynku z malowaniem podsufitki w budynku Lazurowa 2,
v" wykonano oblozenie plytkami terakotowymi schodéw do piwnic w budynkach
Rozlogi 3 i Rozlogi 4,
v" wykonano porgcze przy schodach zejéciowych do piwnic w budynkach Rozlogi 2,
Rozlogi 3, Rozlogi 7 i Rozlogi 6.
I.gczna warto$¢ w/w prac wyniosta 39 112,90 zl.

» WIELOLETNI PLAN REMONTOW NA LATA 2012-2016

Plan wieloletni remontéw na lata 2012-2016 jest realizowany zgodnie z podjeta
Uchwalg Nr 18/2011 Rady Nadzorczej. Odpowiednio przy planowaniu prac remontowych na
2015 r. podstawg byl plan wieloletni i systematycznie co roku spéidzielnia stara sig

realizowa¢é zaloZone cele strategii remontowej,

Realizacja prac remontowo-konserwacyjnych przebiegala w sposéb planowy,
natomiast wszystkie zdarzenia awaryjne zostaly usunigte bez szkody w majatku

Spoldzielni.

> REALIZACJA PLANU FINANSOWANIA PRAC Z PROGRAMOW UNIJNYCH.

Przejawem dbalosci o zréwnowazony rozwéj Spéldzielni jest zamiar uczestnictwa
w programach unijnych w celu uzyskania dodatkowych $rodkéw finansowych na potrzebne
do wykonania prace remontowe.

Spoldzielnia bedzie uczestniczyé w tego typu przedsigwzieciu pierwszy raz o ile
spoldzielnie beda dopuszczone do tego rodzaju dotacji. Zapowiedzi byly dla nas bardzo
optymistyczne. Ogloszono w 2015 r. konkurs /nab6r wniosk6w/ na inwestycje wpltywajace na
energooszezednosé budynkéw, lecz nie wymienieni byliSmy w grupie beneficjentéw jako
spéldzielnia mieszkaniowa. Wedtug zapowiedzi ,.kompleksowa modernizacja energetyczna
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych” ma by¢ dziataniem priorytetowym w programach
unijnych. Lecz nadal w wojewddztwie mazowieckim nie ma ogloszonego takiego konkursu.
Przeprowadzona przez firmg¢ zewngtrzng Analiza mozliwosci uzyskania dotacji w 2016r w woj.
Mazowieckim jest negatywna co niestety utrudnia planowanie prac remontowych.

Prace ktére moglyby by¢ finansowane za pomoca dotacji z Unii Europejskiej:

1. Wymiana instalacji centralnego ogrzewania (instalacja, grzejniki, zawory) oraz

podzielnikéw kosztow z odczytem radiowym zdalnym
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2. Ocieplenie stropéw piwnic (Scm) metodg natrysku zaprawy termoizolacyjnej ,,Cafco

»

Term”.

3. Docieplenie stropodachéw —obecnie izolacja celulozowa ISOFLOC gr 15 em —poprawa
izolacyjnodci tej przegrody o wykonanie ocieplenia grl2 co stanowi¢ bedzie warstwe
izolacji o gruboéci 30cm i uzyskanie wsp. U =0,15W/m2 *K. (obecnie szacowany
wsp.0,417 (W/m2*K przy gr. izolacji 8cm.)

4. Drzwi wejsciowe do klatek schodowych wymiana na drzwi o lepszym wspélczynniku
przenikania ciepla

5. Termomodernizacja docieplenie $cian budynku metodg lekko-mokra obecnie ocieplenie
o grubosci 10 cm , ocieplié warstwg izolacji odpowiadajgcg warunkom dofinansowania

6. Podlaczenie do sieci instalacji fotowoltaicznej (PV) z urzadzeniami elektrycznymi -
montaz instalacji fotowoltaicznej na dachu (wg symulacji udzial energii sloneczne;
w pokryciu zapotrzebowania /45,9%/.)

REASUMUJAC - zadania planowe i wynikajagce ze zdarzen losowych postawione
dziatowi techniczno—eksploatacyjnemu w roku 2015 r. zostaly wykonane w catosci.
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V. WINDYKACJA ZALEGLYCH OPEAT ZA LOKALE MIESZKALNE.

Zadluzenia Czlonkéw Spoldzielni sg na biezaco monitorowane. Kazdego dluznika
traktuje si¢ indywidualnie, gdyz rézne sa powody powstawania zadtuzenia a co za tym idzie
rozne trudnosci windykacyjne.

Do dhuznikéw, ktérzy zalegaja z oplatami z tytulu uzytkowania lokalu
w wysokosci minimum 2-krotnosci jej wymiaru, wysylane sg pisma wzywajgce do zaplaty.
Laczna miesigczna kwota, na kt6ra wysyla si¢ takie wezwania wynosi od 20-50 tys. zi. Pisma
te doprowadzaja do splaty catosci lub czesei zadluzenia.

Zadhazenia naszych Czlonk6éw najczesciej majg charakter okresowy zwigzany z np.

v" okresem wakacyjnym,

v" okresem $wigtecznym,

¥’ rozpoczeciem roku szkolnego,

v" zrozliczeniami rocznymi dotyczacymi medidw.

Srednio w wyniku tych dziatafi, oprocz wplat biezacych, wplywa na konto Spéidzielni
od 15-30 tys. zlotych zaleglosci.

Na wniosek dhuznika Zarzad Spétdzielni wyraza zgode na forme splaty zadluzenia,
Sposdb i termin catkowitej lub czgsciowej splaty zadluzenia okresla zawarta ugoda. Pozwala
to na systematyczng splat¢ zadluzenia, a dluznik nie ponosi dodatkowych kosztéw sadowych,
jakie sa przy zlozeniu pozwu o nakaz zaplaty do Sadu.

Zgodnie z Regulaminem Windykacji obowigzujacym w Spéldzielni Mieszkaniowej
»Lazurowa”, w przypadku wystapienia zadhizenia wickszego niz 3 miesigce, sprawy
podlegaja obowigzkowi skierowania pozwu do Sadu, po wczedniejszym przedsgdowym
wezwaniu do zaplaty skierowanym do Diuznika,

Dluznicy, ktérzy pomimo ostatecznych przedsadowych wezwan do zaplaty nie podjeli
rozm6w prowadzacych do zawarcia ze Spoldzielnia ugody w sprawie rozlozenia zadluzenia
na raty sg kierowani do sgdu. Dzial windykacji przygotowuje dokumentacje niezbedna do
egzekwowania nalezno$ci na drodze sadowej i przekazuje do Kancelarii Adwokackiej
Witolda Chudzickiego.

W okresie od 1 stycznia 2015r. do 31 grudnia 2015r, w stosunku do roku ubieglego
saldo biezacego zadluzenia ksztaltuje si¢ na tym samym poziomie.

Natomiast zmniejszylo si¢ zadluzenie zasgdzone prawomocnym wyrokiem sgdowym
o kwotg 73 980,29 zt w wyniku sptat dtuznikéw.
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Sprawy skierowane do sadu, na ktére uzyskano nakaz zaplaty (jeszcze nieprawomocny)
wynoszg 218 754,98 zt i zwigkszyly sie w stosunku do roku ubieglego o 87 564,80 z1, co
$wiadczy o prowadzeniu wiasciwych dzialatn windykacyjnych. Po uzyskaniu klauzuli
wykonalnosci sprawy te zostang skierowane do komornika celem odzyskania zaleglych oplat
za uzytkowanie lokalu.

Zadtuzenie z tytutu optat czynszowych
- stan na 31-12-2015r.

218754,98
P
.i;\"""ﬁ'f " =
; 21367, /‘/
b/

182625,25

» Zadtuzenie bieigce do 1 m-ca
Zadtuzenie od 2-3 m-cy
Sprawy zasgdzone prawomocnym wyrokiem sadowym

Sprawy zasgdzone bez prawomaocnego wyroku sadowego

W czynnosciach zwigzanych z windykacjg naleznosci z lokali mieszkalnych Scisle
wspolpracujemy z komornikiem rejonu i Krajowym Rejestrem Dhugéw co niewatpliwie ma
wplyw na terminowos¢ splat.

Szczegblowe kwoty zadluzenia lokali mieszkalnych, z podzialem na poszczegélne
budynki, znajduja si¢ w sprawozdaniu Zarzadu — zatgcznik nr 4.
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VI. WIECZYSTE UZYTKOWANIE GRUNTOW, USTANOWIENIE
ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALL

Wieczyste uzytkowanie gruntow,

W dniu 30.12.2013 1. wplyn¢lo wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu oraz oferta nowej wysokosci oplaty rocznej
na lata 2014-2016. Zarzad Spoéldzielni korzystajac z przystugujacego prawa, zlozyl wniosek
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego stanowiacej 1% wartosci gruntu, jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysokosci. W dniu 3 grudnia 2015 roku odbyla si¢ rozprawa przed
Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w sprawie o uznanie, ze podwyzszenie oplaty
roczne) z tytwlu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadnione. Na dzieh sporzadzenia
sprawozdania, nie zapadio rozstrzygniecie w tej sprawie.

Z uwagi na powyzsze, na wniosek Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”,
Rada Nadzorcza podj¢la uchwale nr 23/2015 na posiedzeniu w dniu 25.06.2015 roku
w sprawie ustalenia miesi¢cznej zaliczki na pokrycie kosztéw wieczystego uzytkowania
gruntéw, ustalong odr¢bnie dla kazdego budynku mieszkalnego z uwzglednieniem
przedmiotowe] aktualizacji. Podwyzka oplaty zostala wprowadzona z dniem 01.10.2015 roku.

Ustanowienie odre¢bnej wlasnosci lokali.

W zwiazku z zakoficzeniem czynnos$ci majacych na celu umozliwienie przeksztalcenia
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci, w 2015 roku

mialo miejsce wyodrgbnienie tgcznie: 31 lokali mieszkalnych.

Udziat lokali wyodrebnionych w ogélnej liczbie lokali bedacych w zasobach
Spotdzielni na dzlefi 31.22.2015r.

’ ¥ odrebna wtasnosé

spotdzielcze wlasnosciowe |
prawo do lokalu
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W rozbiciu na poszczegoine budynki, udzial ten wyglgda nastgpujgco:
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Lazurowa 4 Lazurowa 6 Lazurowa Roztogi9® Sternicza Siemiatycka
12 131 1

u odrebna wiasnosé

» spétdzielcze
wiasnosciowe prawo
do lokalu

Po zakoniczenin okresu sprawozdawczego, wyodrebnionych zostalo kolejnych 21 lokali
mieszkalnych.

Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali w nierunchomo$ci Sternicza 96, 98, 100.

Zgodnie z ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych oraz zawartymi umowami
o budowe lokalu i umowami deweloperskimi, Spoldzielnia ustanawia odrgbng wilasnosé
lokalu najpéZniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie
odrebnych przepis6w jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie - najpézniej w terminie
3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia. W dniu 3 wrzesnia 2015 roku zostala
przeniesiona odrgbna wilasno§é pierwszego lokalu mieszkalnego w budynku przy ul.
Sterniczej 96 w Warszawie. Proces podpisywania aktéw notarialnych dotyczyl zar6wno lokali
mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych oraz zbycia udzialéw w lokalach niemieszkalnych -

garazach.
200
153
150 9%
111 108
100 +—— e ——  — w tacznie lokali
= odrebna wtasnosé
50 +— [—
i3 13
0 +—— e
Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe Garaz podziemny
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Lacznie do 31.12.2015 roku zostalo podpisanych: 121 umdéw ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz 126 uméw zbycia w udziatu w garazach.
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VII. SPRAWY CZ¥.ONKOWSKIE.

W zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” wg. stanu na dzief 31.12.2015 r.
znajduje si¢ 1345 lokali mieszkalnych w 15 budynkach (zasoby stare). Ponadto Spoéldzielnia
Mieszkaniowa ,,Lazurowa” sprawuje zarzgd powierzony nad nieruchomoscig Sternicza 96,
98, 100, w ktdrej zarzadza 111 lokalami mieszkalnymi, 13 lokalami uzytkowymi oraz 153

miejscami postojowymi z prawem odrebnej wlasnosci.

200

180

160 -

140

120

100
® [los¢ lokali

u {losé cztonkow

Yaczna iloé¢ czlonkéw spoldzielni ktérym przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu lub prawo odrebnej wiasnosci lokali, we wszystkich budynkach bgdacych
w zasobach Spéldzielni wynosi: 1543 czlonkow.

W 2015 r. realizowano wszelkie czynnosci zwiazane z biezacg obshuga mieszkancow
przygotowujac stosowne dokumenty niezbedne przy:

v Zbywaniu praw do lokali (darowizna, sprzedaz itp.)
Sprawach spadkowych

v

v Sprawach meldunkowych

v Zalatwianiu formalnosci kredytowych
v

Przyjmowaniu w poczet czlonké6w oraz ustania czlonkostwa

&I,



v' Przeksztalcenia spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu w odrebng

wiasnosé lokalu

Realizujac zapisy statutowe oraz obowigzujace przepisy prawa w okresie sprawozdawczym
wydano:

69 zaswiadczen do zalozenia ksigg wieczystych

16 zaswiadczen do zatatwienia spraw meldunkowych

67 zaswiadczen do kancelarii notarialnych

17 zaswiadczen do sadéw

38 zasdwiadczen do bank6w

23 zaswiadczen do urzedu skarbowego

A N . Y N N

Ponadto, udzielono 61 odpowiedzi na zapytania komornicze.

W 2015 r. przeprowadzono nast¢pujace transakcje zwiazane ze zbyciem spoéldzielczego

wlasnosciowego prawa do lokalu lub prawa odrebnej wiasnodci:

Transkacje stan na 31.12.2015r.

W sprzedai

1 spadek

. darowizna

= wspotcztonkostwo

W ustanie cztonkostwa

Zmiany wlascicieli lokali s3 na biezgco odnotowywane we wszystkich rejestrach i przy
wspolpracy z dzialem ksiggowosci wprowadzane w elektroniczny system ksiegowy.
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W ramach dziatalnoéci cztonkowsko-mieszkaniowej prowadzone sg nastepujace rejestry
(w wersji papierowej i elektroniczne;j):
v’ czlonkéw spotdzielni,
v' zalozonych ksigg wieczystych,
v" lokali z odrebng wlasnoscig.

llos¢ urzadzonych ksiagg wieczystych

m lokale z zalozong ksiega
wieczysta

m lokale bez zatozonej ksiegi
wieczystej

Sptywajace akty notarialne na odr¢bng wiasno$é lokali mieszkalnych, uzytkowych
i miejsc postojowych w garazu podziemnym w ,Lazurowym Zakgtku” sg na biezaco
rejestrowane 1 zasiedlane w systemie PROBIT i naliczane oplaty. Obsluga mieszkancéw

odbywa si¢ na biezgco.
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VIIL. LOKALE UZYTKOWE I PARKINGI.

Lokale uzytkowe w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa’’

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,JLazurowa” posiada w swoich zasobach 3 pawilony
handlowe: Lazurowa 8, Lazurowa 10, Roztogi 8 (w ktérych miesci sig 30 lokali uzytkowych)
oraz posiada wynajetych 67 pomieszczenh w budynkach mieszkalnych. Ponadto dzierzawi
teren pod 6 pawilonéw handlowych, 1 stup oraz 4 reklamy. Trzy osoby majg zawarte ze
Spoldzielnia umowy na wywoz nieczystosci badz dostawe mediéw.

Wszystkie lokale posiadane przez SM ,,Lazurowa” byly wg stanu na dzien 31.12.2015 .
wynajgte, poza lokalem w budynku Rozlogi 3, ktéry od dnia 1 grudnia 2015 r. zostat
przeznaczony na dziatalnos¢ kulturalno-o§wiatowo-spoleczng Spétdzielni.

W marcu 2015 r. Spéldzielnia uzyskata wyrok w sprawie opréznienia lokalu
piwnicznego w budynku przy ul. Rozlogi 7 oraz toczy si¢ postpowanie w sprawie
oprdznienia drugiego pomieszczenia piwnicznego przy ul. Rozlogi 3.

Powyzsze czynnosci zostaly podjete w zwigzku ze skargami mieszkaficow na
zachowania najemcow niezgodne z zapisami zawartych umoéw, a w szczeg6lnosei naruszajace
porzadek domowy.

Z dniem 30 czerwca w zwigzku z dugotrwalymi zaleglosciami z tytutu oplat zostata
rozwigzana umowa najmu na lokal znajdujgcy sie na zwyzce budynku przy ul. Lazurowej 12.
Lokal ten zostal w czgsci wynajgty czionkowi Spéldzielni z budynku Lazurowa 12 na
magazyn na czas remontu mieszkania.

Aktualnie toczy si¢ réwniez postgpowanie sgdowe w przedmiocie o eksmisje
z nieruchomosci gruntowej przy ul. Lazurowej 6 B, bedacej przedmiotem dzierzawy od
Spéidzielni.

Ponadto w 2014 roku Zarzad Spoéldzielni wypowiedzial umowe najmu pawilonu
handlowego, przy ul. Lazurowej 8 w Warszawie. Wobec powyzszego z udziatem najemcy
w/w pawilonu toczy si¢ postgpowania sadowe w sprawie o ustalenie tresci stosunku prawnego.
Jednoczesnie z udzialem w/w najemcy prowadzone jest post¢powanie administracyjne dot.
cofnigcia pozwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych.

W zwigzku z dalszym zajmowaniem powierzchni rzeczonego pawilonu handlowego bez

tytulu prawnego Zarzad Spétdzielni podjat dalsze dzialania prawne majace na celu uzyskanie
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odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania i utraconych korzyéci. W powyzszych

sprawach nie zapadlo dotad zadne orzeczenie prawomocne.

Analiza naliczen i platnogci (sald lokali).
Analizujac salda lokali na dzien 31.12.2015 r. nalezy mie¢ na uwadze zréznicowane

terminy platnosci z tytulu najmu lokali. Oznacza to, Ze ponizsze zestawienie nie
odzwierciedla faktycznego zadluzenia, ktore szczegélowo rozpisane zostalo w kolejnych
punktach. Ponizsze dane pokazujg jednak, ze wskaZznik salda (niedoplaty i nadplaty z tytulu

najmu lokali) do rocznych naliczen przy ich stosunkowo niezmiennym poziomie, ulegl

Zmniejszeniu, zwlaszcza w stosunku do roku 2012.

| e | e | smwo [T e
() (1) (z4)

31.12.2012 186 043,54 1 865,01 184 178,53 1456 739,74 12,64

31.12.2013 96 881,21 11 735,59 85 145,62 1435 262,00 5,93

31.12.2014 122 277,84 13 805,06 108 472,78 1398322,74 7,76

31.12.2015 119 912,39 15723,78 104 188,61 1430177,18 7,29

Saldo wg stanu na dzieri 31 grudnia w stosunku do rocznych naliczen
1600000,00
1400000,00
1200000,00
1000000,00
800000,00
600000,00
400000,00
200000,00
0,00 - L= [

2012 2013 2014 2015

® naliczenia w skali roku o saldo wg. stanu na dzien 31.12.

Terminowos§¢ wnoszenia optat
W ostatnim roku liczba najemcéw lokali uzytkowych, dzierzawcow terenu oraz firm
z zawartymi umowami na dostawe mediéw badz wywo6z nieczystoéei, zalegajacych

z terminowym wnoszeniem optat ulegla zmniejszeniu o 4 w stosunku do roku 2014, a suma

zadluzenia o 29%.
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SUMA ZADLUZENIA

Suma zadfuzen wg stanu na dzieri 31 grudnia
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Zestawienie zadtuzenia lokali w 2014 r.
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Windykacija naleznosci
Przez caly 2015 r. prowadzone byly zintensyfikowane dzialania monitorujgce oraz

upominawcze przez specjaliste ds. osobowych i lokali uzytkowych przy wspélpracy z radcg
prawnym. Wobec wszystkich diuznikéw prowadzone s3 dzialania windykacyjne zgodnie
z ,Regulaminem windykacji zaleglych oplat za uzywanie lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej
»Lazurowa” zatwierdzonym Uchwata Rady Nadzorczej nr 7 z dnia 25.04.2013 1.

Skierowano 81 wezwan do zaplaty, w wyniku ktérych czesé zadiuzenia zostata
splacona, cze$¢ roztozona na raty. Wobec diuznikéw, ktérzy nie zareagowali na kierowane do

nich wezwania skierowano 12 pozwoéw o zaplate na droge postepowania sagdowego.

Parkingi strzeione zarzadzane przez Spéldzielni¢ Mieszkaniowy ,Lazurowa”
Sprawozdanie na dzien 31.12.2015 r.

W okresie sprawozdawczym Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Lazurowa” zarzadzala
parkingami, usytuowanymi przy ul. Lazurowej 6 i Sterniczej 125. Parking przy ul. Lazurowej
6 posiada ogéltem 129 miejsc postojowych. Na dziefi 31.12.2015 r. oblozenie miejsc
postojowych przedstawiato si¢ nastgpujaco: 117 miejsc wynajetych oraz 12 miejsc wolnych.

Na miejsca wynaj¢te zawartych jest 90 uméw z czionkami spéldzielni, 23 umowy
z osobami z zewnatrz oraz 4 umowy na motocykle rowniez z czlonkami spéldzielni.

Parking przy ul. Sterniczej 125 posiada ogolem 106 miejsc postojowych. Na dzien
31,12.2015 r. oblozenie miejsc postojowych przedstawiato si¢ nastepujaco: 99 miejsc
wynajetych oraz 7 miejsc wolnych. Na miejsca wynajete zawartych jest 70 umoéw
z czlonkami spéldzielni, 13 uméw z osobami z zewngtrz, 6 uméw na motocykle oraz 10

uméw na garaze blaszane réwniez z czlonkami spétdzielni.

140

120 ¢

100

Rilo$c miejsc postojowych

Elwolne migjsca postojowe

Sternicza 125 Lazurowa 6
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Zwolnienie si¢ miejsc postojowych jest wynikiem wybudowania i oddania do

uzytkowania garazu podziemnego w nieruchomos$ci Sternicza 96, 98, 100 (,Lazurowy

Zakatek™), w ktorym to mieszkaricy nabyli miejsca postojowe, zwalniajgc tym samym miejsca

na parkingach strzezonych.

W okresie sprawozdawczym prowadzone byly dzialania w celu pozyskania nowych

najemcéw miejsc postojowych na w/w parkingach, poprzez rozwieszanie informacji na

klatkach schodowych o mozliwosci ich wynajmu.

Windykacja naleznosci z tytutu najmu miejsc postojowych.

Na dzien 31.12.2015 r. 1gczna kwota zadtuzenia wynosi — 3 627,10 zk. w tym:

ponizej 1 miesigcznego zadluzenia na kwotg — 935,00 z1.
1 miesi¢czne zadluzenie na kwote — 675,00 zi.
2 miesieczne zadluzenie na kwotg — 430,00 zi.
3 miesi¢czne zadluzenie na kwotg — 290,00 zi.
4 miesigczne zadluzenie na kwote — 290,00 zt.
5 miesieczne zadtuzenie na kwotg — 360,00 z1.
6 miesigczne zadluzenie na kwote — 647,10 z1.

W por6wnaniu do lat ubieglych, mozemy méwié o spadku zadluzenia z tytutu najmu

miejsc postojowych.
Wysokos¢ zadfuzenia (zt)
18000 16263,75
16000
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5370,45

3627,1

m Wysokoéé zadtuzenia (zt)

Zadluzenia z tytulu najmu miejsc postojowych sa na biezaco monitorowane a dluznicy

wzywani do zaplaty. W wyniku w/w dzialan zostalo skierowanych 7 spraw na droge

postepowania sadowego. Uzyskano 4 prawomocne wyroki na podstawie ktérych komornik
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zajal rachunki bankowe dluznikéw. Dwie osoby z prawomocnymi wyrokami uregulowaty
zadluzenie wraz z kosztami sgdowymi w calosci.

Przychody z tytulu najmu miejsc postojowych na parkingach zarzadzanych przez SM
LLazurowa” w roku 2015 wyniosty 170 532,17 zl natomiast koszty 17053217 zi
Zakupiono nowg budke wartowniczg na parkingu Lazurowa 6 na laczng kwotg 9 425.00 zl.

i przyjeto na srodki trwale.
(Konto parkingow zarzadzanych przez SM ,Lazurowa” wykazuje nadplate w kwocie
2097.85 7L co ogdlem daje saldo w wysokosci 1529,25 z7i).

Parkingi spoleczne zarzadzane przez Spéldzielni¢ Mieszkaniows ,Lazurowa”
Sprawozdanie na dzieni 31.12.2015 r.

Spéldzielnia Mieszkaniowa ,.Lazurowa” w swoich zasobach posiada 5 parkingoéw
spolecznych. W okresie sprawozdawczym uchwala Rady Nadzorczej z dnia 19 marca 2015 r.
zostal przyjety Regulamin organizowania i funkcjonowania parkingéw spolecznych
w Spoldzielni Mieszkaniowe] ,Lazurowa”. Konsekwencja wprowadzenia w zycie w/w
Regulaminu bylo miedzy innymi, podpisanie uméw na korzystanie z miejsc postojowych na
parkingach spolecznych z uzytkownikami — cztonkami spétdzielni.

Wedlug stanu na dzieh 31.12.2015 r. podpisano indywidualne umowy na
poszczegolnych parkingach: na parkingu przy ul. Lazurowej 2/2a na laczng ilos¢ 41 miejsc
postojowych podpisano 17 uméw, na parkingu przy ul. Rozlogi 2 na taczng ilos¢ 56 migjsc
postojowych podpisano 47 umoéw, na parkingu przy ul. Rozlogi 9/Lazurowal2 na lgczng iloéé
116 miejsc postojowych podpisano 101 uméw, na parkingu przy ul. Siemiatyckiej 1 na
lgczng ilo$é 59 miejsc postojowych podpisanc 44 umow.
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Uchwalg Rady Nadzorczej nr 9/2015, parking Lazurowa 4 zostal wylaczony w zakresie
stosowania Regulaminu organizowania 1 funkcjonowania parkingéw spoltecznych
w Spéldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa”, do czasu zakoficzenia postgpowania
administracyjnego regulujacego funkcjonowanie przedmiotowego parkingu spolecznego.
Uzytkowni parkingu uiszczaja jednak oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania i podatku od
nieruchomosci w czesci przypadajgcej na ten parking.

W zwigzku z zawarciem umowy dzierzawy terenu w celu budowy myjni samochodowej
na czesci parkingu Lazurowa 4, postepowanie administracyjne regulujace kwesti¢ legalizacji
parkingu zostato wstrzymane do czasu zakoficzenia budowy myjni. Z uwagi na fakt, ze
ostatecznie przedmiotowa umowa dzierzawy zostala wypowiedziana przez Spéldzielnie,
w najblizszym czasie mozliwe bedzie przystapienie do unormowania sytuacji prawnej
parkingu Lazurowa 4.

Walne Zgromadzenie podjelo uchwale w sprawie zapewnienia miejsc postojowych dla
mieszkaticow Spoidzielni, do ktérej zatgcznikiem byt miedzy innymi wykaz parkingéw
spotecznych wraz z ilodcia miejsc postojowych. Regulamin organizowania i funkcjonowania
parkingéw spolecznych to utrwalenie dotychczasowego stosunku prawnego pomig¢dzy
uzytkownikiem miejsca postojowego a Spdtdzielnig. Wynikiem tego jest pokrywanie kosztéw
niezaleznych od Spéidzielni tj. podatku od nieruchomosci i wieczystego uzytkowania przez

uzytkownikdw miejsc postojowych, z zachowaniem dotychczasowej spolecznej organizacji.
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IX. ZAGADNIENIA Z ZAKRESU INWESTYCJI I ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI .

L. Odbiory techniczne Budynkéw przy ul. Sterniczej ,,Lazurowy Zakatek”

1) 16 stycznia 2015 roku Generalny Wykonawca P.H.U.B. Lucz-Bud sp. z o. o. zglosit
gotowos¢ budynku wielorodzinnego z lokalami ushigowymi i garazami polozonego
przy ulicy Sterniczej w Warszawie do odbioru koficowego.

a. Od dnia 26 stycznia 2015 roku rozpoczely sie odbiory czeSciowe obiektu
prowadzone przez komisjc w sklad ktérej wchodzili przedstawiciele:
Spoldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa”, Inwestora Zastgpczego oraz
Generalnego Wykonawcy.

b. Komisja koficowa odbioru budynku odbyla si¢ 31 marca 2015 r., podczas
ktérego Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa” dokonala odbioru budynku
pod warunkiem usuniecia usterek wpisanych w zalgczniku nr 1 ,,Usterki do
poprawy”. Generalny Wykonawca zobowigzal sie wykonaé poprawki

w mozliwie jak najkrétszym terminie.




c. W dniu 5 maja 2015 roku odby! si¢ koficowy odbiér budynku, podczas ktérego
stwierdzono usunig¢cie wigkszosci usterek. Pozostale usterki usunig¢to do dnia
2 czerwca 2015 1.

2) W dniu 12 marca 2015 r. Inwestor Zastgpczy zlozyl wniosek o pozwolenie
na uzytkowanie zespolu zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne] z garazem
podziemnym, ushigami wraz z infrastrukturg techniczng, wjazdami i obstuga
komunikacyjna.

3) W dniu 20 marca 2015 r. odbyto si¢ przekazanie do Urzedu Miasta st. Warszawy
przebudowy c¢zgéci drogi w pasie drogowym ulicy Sterniczej na odcinku
od istniejgcego wjazdu na teren Spoéidzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” z ulica
Sterniczg (teren dzialku nr 31/8 do gramicy dzialek o numerach ew. 29/10 i 29/8
z obrebu 6-12-10) wraz ze zjazdem z ulicy Sterniczej.

4) W dniu 10 kwietnia 2015r. odbylo sie uroczyste zakoficzenie inwestycji w ktérym
uczestniczyli: Wiadze Urzedu Dzielnicy Bemowo m.st Warszawy, Rada Nadzorcza
SM  ,Lazurowa”, Przedstawicicle Generalnego Wykonawcy oraz Inwestora
Zastepczego, Projektanci z biura projektowego ARE oraz najwazniejsi goscie tj.
Nabywcy lokali w ,,Lazurowym Zakatku”.

5) W dniu 16 kwietnia 2015r. miata miejsce kontrola Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. W dniu nastgpnym tj. 17 kwietnia zostala wydana decyzja
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta st Warszawy
nr IOT/73/U72015 dotyczgca pozwolenia na uzytkowanie Nieruchomosci polozonej
przy ul. Sterniczej 96, 98, 100. Decyzja stala si¢ ostateczna 6 maja 2015 roku.

II. Odbiory techmiczne i wydania lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz miejsc
postojowych — ,Lazurowy Zakatek”.

1) W dniu 12 marca przygotowano plan organizacyjny przekazania lokali mieszkalnych,
ushugowych, miejsc postojowych oraz komdérek lokatorskich wilascicielom lokali
»Lazurowy Zakatek”.

2) Na potrzeby wydan lokali przygotowano nast¢pujace dokumenty:

a. Protokoét odbioru technicznego/Protokét zdawcezo-odbiorczy,

b. Protokét Wydania,

¢. Instrukcja uzytkowania oraz konserwacji obiektu budowlanego — czgs¢
lokatorska przygotowana przez Generalnego Wykonawce,

d. Regulamin prowadzenia prac wykonczeniowych,
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e. Zgoda na otrzymywanie korespondencji drogg elektroniczna,
f. Deklaracja do Urz¢du miasta st. Warszawa dotyczaca gospodarowania
odpadami komunalnymi.
3) Wydawanie lokali rozpoczeto w dniu 8 kwietnia 2015r. Warunkiem wydania lokalu
byla wplata wszystkich naleznosci wynikajgcych z umowy. Podczas wydawania lokali
mieszkalnych i ustugowych wydawano réwniez migjsca postojowe i komérki

lokatorskie zgodnie z zapisami umowy Danego Nabywcy.

Tosé
Hoéé i Ilesé
Hogé lokali | wydanych Wyﬂ::éyeh wydanych W;’i’;‘;f_“h
cgdirm .lokalf L lokali - maj hkati L lipiec -
kwiecien czerwiec
gradzien
Lokale
mgegifaln_e 111 77 19 4 11
| okalcly 13 9 3 0 1
.u_sj__uurgow;&-.
 Migisce 153 81 38 5 19
| garatowe
' Miejsca
I.pqs:tt}jiijsye_} 5 1 2 0 2
| zewngtrzne

4) Miejsca postojowe, ktére nie zostaly sprzedane wynajeto na czas znalezienia

potencjalnego nabywcy, dzigki czemu wygenerowano dodatkowy przychéd.
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III.

5)

6)

7

8)

1.

Przy odbiorze technicznym lokalu wiadciciel/le majg mozliwo$é wpisania uwag
do protokotu odbioru technicznego. Na dzien 31.12.2015 r. do usunigcia pozostaly
pojedyncze drobne usterki niemajgce znaczacego wplywu na uzytkowanie lokali.
Po wydaniu lokali Nabywcy zglaszajg dodatkowe usterki, ktore sg kwalifikowane
wedlug rodzaju na usterki na: konserwacyjne (realizowane przez konserwatora
obiektu) oraz gwarancyjne (zglaszane do wykonawcow przez Generalnego
Wykonawce). Wszystkie zglaszane usterki sg na biezaco rozpatrywane, realizowane
przy jednoczesnym monitoringu postgpu ich realizacji.
Po wydaniu lokalu/i w terminie dogodnym dla Wlascicieli wydawany jest pakiet z:

a. kluczami docelowymi do drzwi wejsciowych,

b. dokumentacja fotograficzna instalacji sanitamej 1 teletechnicznej

(na zyczenie klienta),

¢. gwarancja na drzwi Gerda,

d. instrukcja uzytkowania licznikéw: C.W, Z.W oraz C.O.
We wrzeéniu 2015 r. rozpoczeto podpisywanie aktéw notarialnych dotyczacych
przeniesienia odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci. Wiecej informacji na temat
przeniesienia odrebnej wiasnoéci znajduje si¢ w zagadnieniach organizacyjno—

prawnych niniejszego sprawozdania.

Zarzadzanie Nieruchomoscia ,,Lazurowy Zakatek”.
Umowy — konserwacja, serwis i utrzymanie nieruchomog$ci

W 2015 roku podpisano wiekszo$é istotnych umoéw na konserwacj¢ oraz serwis

nieruchomosci polozonej przy Sterniczej 96,98,100. Umowy te dotyczyly miedzy innymi

$wiadczenia ushug z zakresu:

sprzgtania nieruchomosci wspolnej oraz pielegnacji zieleni;

a
b. przegladéw oraz uslug w zakresie konserwacji systemu sygnalizacji pozaru;

o

monitoringu pozarowego wraz z wypozyczeniem urzgdzen transmisji alarméw;

o8

przegladéw 1 konserwacji systemu oddymiania klatek schodowych, systemy
oddymiania garazu podziemnego, klap odcinajgcych p.poz, systemu detekeji
tlenku wegla oraz gazu LPG, przeciwpozarowych wylacznikéw pradu,
hydrantéw wewnetrznych oraz gasnic w obiekcie;

e. serwisu i obshugi technicznej urzadzen dzwigowych;
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f. przegladow i konserwacji technicznej bram garazowych;

8. przeglagddw separatoréw wraz z opréznianiem i czyszczeniem;

h. konserwacji urzgdzen cieplowniczych (wezet c.0.);

i. konserwacji budynkow, urzadzen oraz zakresu pogotowia technicznego;
j. konserwacji systemu domofonowego;

k. polisa ubezpieczeniowa od ognia i innych zdarzen losowych.

1. rocznego przegladu skutecznosci dzialania instalacji wentylacji mechaniczne;.

Obligatoryjne umowy z dostawcami mediéw podpisane w 2015 roku to:

a. MPWIK - zaopatrzenie w wodg i odprowadzanie $cickéw. W przypadku tego
dostawcy dodatkowo zostaly réwniez zgloszone wodomierze ogrodowe, gdyz
na obiekcie zainstalowane s3 wodomierze odliczajace zuzycie wody
do podlewania terenéw zielonych, co pozwoli na zmniejszenie kosztow
bezpowrotnie zuzytej wody;

b. RWE - kompleksowa sprzedaz energii elekirycznej oraz zapewnienie
$wiadczenia ushug dystrybucji;

c. Veolia - kompleksowe dostarczanie ciepla oraz na zwickszenie dostarczanej
mocy ciepta do obiektu zasilanego z wezla cieplnego rozliczanego wg wskazan

uktadu pomiarowo-rozliczeniowego po zakonczeniu okresu budowy.

2. Bezpieczenstwo — monitoring nieruchomosci
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Chege zadbaé o bezpieczenstwo nabywcoéw lokali oraz ich mienia, na przelomie
marca/kwietnia 2015 zostal zainstalowany system telewizji przemyslowej tzw. monitoring
obiektu. Monitoring obiektu przy Sterniczej 96, 98, 100 sklada si¢ z 9 kamer, ktére na biezaco
rejestruja obraz z kamer. Kamery zainstalowane sg na:

a. kazdej z pieciu klatek schodowych w holu gtéwnym przy drzwiach wejsciowych;

b. na patio gléwnym z przodu oraz z tylu budynku. Na tym terenie zainstalowane
sa kamery obrotowe na glowicach obrotowych, co pozwala na rejestrowanie zapisu
nie tylko tego co si¢ dzieje przed kamerg ale réwniez wokol niej (obrét o 180
stopni).

¢. na obu wjazdach/wyjazdach do garazy po 2 kamery na kazdym poziomie garazu

-1 oraz -2.

W grudniu system =zostal rozbudowany o dodatkowa kamerg, skierowang na
nieruchomo$é od strony ulicy Rozlogi.

Obraz z kamer widoczny jest na biezgco, ale dodatkowo rejestratory nagrywajg obraz,
co pozwala w przypadku np. nieszczesliwego zdarzenia wrdcié nawet do 14 dni wezesniej
i ponownie odtworzy¢é zapis obrazu. Juz w pierwszych dniach dzialania monitoringu
Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa” miata mozliwo$¢ wyprébowania jego mozliwosci
i dzigki temu, gdy jedna z bram wjazdowych zostata uszkodzona, w ciagu jednego dnia zostat
zidentyfikowany sprawca. Sprawa zostala zgloszona do ubezpieczyciela i koszt naprawy
bramy w 100% zostat pokryty z polisy sprawcy zdarzenia.

Po kilku miesigcach i uzytkowaniu monitoringu Spoéldzielnia Mieszkaniowa
~Lazurowa” jest przekonana, Zze telewizja przemyslowa jest dobra inwestycjg. Mieszkahcy
czuja si¢ bardziej bezpieczni, a w przypadku nieszczesliwych zdarzen badZz wypadkow na
terenie nieruchomosci 1 wokol niej mozna odtworzy¢ zapis z kamer.

W planie finansowym nieruchomosci na 2016 rok przewidziano podpisanie umowy na
serwis i konserwacje urzadzen systemu telewizji przemystowej. Umowa ma na celu

zapewnienie sprawnego i bezawaryjnego funkcjonowania systemu monitoringu.

3. Oplaty z tytulu uzytkowania lokali mieszkalnych i niemieszkalnych
W zakresie obowigzkow Zarzadcy Nieruchomosci znajduje si¢ rowniez wspdlpraca
Z Dzialem Finansow w zakresie rozliczen z tytulu oplat za uzytkowanie lokali oraz ew.

$wiadezenn indywidualnych wihascicieli lokali. Swiadczenia indywidualne to jakie jak np.

i)

dodatkowe piloty do garazy, breloki RIEF do domofonéw, itp.



Do Dzialu Finanséw, po wydaniu lokalu przekazywana jest kompletna dokumentacja
dotyczgca wydania lokali, ktéry wprowadza dane nabywcéw do systemy Probit, w ktérym to
programie naliczane sa réwniez indywidualne oplaty z tytulu uzytkowania lokali. Nast¢pnie
informacje o wysokosei czynszu sg wysytane do Nabywcoéw zazwyczaj w formie wiadomosci
mailowej, gdyz 99% nabywcow lokali podpisala oswiadczenie w momencie odbioru lokali, ze
wyrazajg zgode na otrzymywanie korespondencji drogg elektroniczng. Pozostalym osobom
korespondencja wysyla jest tradycyjng pocztg, badz kolportowana we wlasnym zakresie przez
SM ,,Lazurowa”.

Kazdorazowo w przypadku, gdy u danego whasciciela dokonywane sg zmiany w lokalu
np. wydanie dodatkowej komérki lokatorskiej i/lub miejsca postojowego to zmiany
w wysokosci optat sg na biezaco wprowadzane do systemu i przekazywane niezwlocznie ich
wiascicielom.

W przypadku zaleglodci z tytuu oplat czynszowych, wysylany jest monit, ze do danego
dnia nie wplynely $rodki i whasciciel proszony jest o uzupekienie brakujacych naleznosci w
ciagu 7 dni. W zdecydowanej wickszosci taka forma, w szybki i sprawny sposob przyspiesza
viszczenie zaleglych oplat. W pierwszym pélroczu 2015 nie bylo podstaw do windykacji
nalezno$ci, natomiast w drugim péiroczu odnotowano wzrost zadtuzenia na nieruchomosci.
W zwigzku z zaistnialg sytuacja wystosowano monity ponaglajace wlascicieli lokali
do uiszczenia zaleglych oplat z tytutu uzytkowania lokali i nieruchomosci wspdlne;.

4. Odczyty radiowe licznikéw
Celem usprawnienia dzialan, w czerwcu 2015 roku cieplomierze oraz wodomierze

w catej nieruchomosci (dotyczy to zaréwno lokali jak i czeéci wspdlnych nieruchomosci)

zostaly doposazone w moduly radiowe. Najwazniejsze zalety takiego systemu to m.in.:

a. odczyt stanow odbywa si¢ bez koniecznosdci wejscia do pomieszczen mieszkalnych,
w dowolnym terminie,

b. wskazania alarméw, dotyczacych np. zdjecia nakladki, przeplywu wstecznego oraz
przylozenia magnesu,

¢. eliminacj¢ mozliwosci wystgpienia pomylek zwigzanych z czynnikiem ludzkim,

d. odczyt stanu wszystkich wodomierzy w budynku na dany dzien (w jednym czasie),
przyczynia sie¢ do zmmniejszenia r6Zznic pomiedzy suma odczytéow wodomierzy
mieszkaniowych a odczytem wodomierza giéwnego.

Rozliczenie mediéw w nieruchomosdci ,Lazurowy Zakatek” bedzie si¢ odbywaé

zgodnie z regulaminami rozliczania mediéw obowiazujacymi w Spoldzielni Mieszkaniowej

Iani}

,Lazurowa”.



5. Wymiana informacji z wlascicielami lokali
Na kazdej z klatek sa tablice informacyjne na ktérych zostaly umieszczone

najwazniejsze informacje dla kazdego z wlascicieli, takie jak:

a. numery alarmowe (straz pozarna, pogotowie, policja, straz miejska),
b. numery do konserwatoréw (pogotowie konserwacyjne, serwis wind, itp.),
c. numery kontaktowe do Zarzgdcy Nieruchomosci oraz SM ,,Lazurowa”,
d. numer rachunku bankowego do niszczania optat z tytulu uzytkowania lokali,
e. wyciag (najwazniejsze informacje 2z Regulaminu prowadzenia prac
wykonczeniowych w lokalach).
Dodatkowo sg tam zamieszczane biezace informacje dot. dzialalnosci Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Lazurowa” oraz inne wazne informacje organizacyjne dla wiadcicieli lokali.
Informacje biezgce i organizacyjne dotyczgce nieruchomosci sa przesylane réwniez
w formie elektronicznej. Dzieki wyrazeniu zgody przez Nabywcow, na otrzymywanie
korespondencji droga elektroniczng pozwala na latwiejsza, szybsza oraz bez kosztowa
komunikacje.

6. Eksploatacja nieruchomosei
2015 rok byl plerwszym rokiem eksploatacji zespolu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z garazem podziemnym oraz uslugami polozonej przy ul. Sterniczej 96, 98,
100. Nieruchomos$¢ otrzymata pozwolenie na uzytkowanie w dnin 17 kwietnia 2015 roku,

natomiast decyzja uprawomocnita si¢ w dniu 2 maja 2015 roku.

Plan kosztow na pierwszy rok uzytkowania i eksploatacji nieruchomosci zostat

przygotowywany na podstawie:

o wiedzy o kosztach ponoszonych w nieruchomos$ciach o podobnych parametrach
i lokalizacji,

e zawartych umdw zwigzanych z utrzymaniem czystodci, eksploatacja, konserwacja
oraz przegladami nieruchomosci,

e zawartych uméw z dostawcami mediéw,

s innych um6w w okresie przejéciowym tj. czasie prowadzenia wykorniczeni i remontéw

mieszkan.

Stronp B8 g 67



Koszty nieruchomosci wspdlnej - utrzymanie czystoéci:

Warto$¢ przychodéw w 2015 roku w ww. pozycji wyniosta 71 595,31 zt brutto, przy
poniesionych kosztach w wysokosci 81 668,37 zl brutto. Powstata réznica w wysokosci
10 073,06 21 brutto wynikta ze wzgledu na zaméwienie konteneréw na gruz w poczatkowej
fazie eksploatacji i wykoriczeni mieszkan przez ich whascicieli tj od czerwca do wrzesnia 2015
roku. W tym okresie zostalo zaméwionych lacznie 77 kontener6w. Zaméwienie konteneréw

na gruz miato na celu:

° ograniczenie kosztéw dla indywidualnych Nabywcow lokali - lepsza oferta cenowa
przy globalnej skali zaméwienia,

* zmniejszenie ucigzliwosci dla wiascicieli danej nieruchomosci, jak i dla sasiadujacych
nieruchomosci (1-2 kontenery przy nieruchomosci, zamiast kilkunastu),

» regulama wymiana kontenerow (5 razy w tygodniu).

Koszty nieruchomoéci wspdlnej — energia elektryczna:

Koszty nieruchomosci wspdlnej w pozycji media‘energia elektryczna w stosunku do
zatozonego planu i otrzymanych przychodéw zostaly przekroczonme. Wplyw na znaczne
przekroczenie moze mie¢ wezesniej wspomniany okres przejsciowy dla tej nieruchomodci 1
glownie m.in. wzmozone korzystanie z dZwigéw, korzystania z garazu (bramy garazowe oraz
o$wietlenie). Dodatkowo na prosby wlascicieli mieszkan zostato w okresie jesienno-zimowym
wiaczone o$wietlenie fasady budynku, co moze mieé istotny wplyw na zuzycie pradu. Byt to
tez okres remontu skrzyzowania Sternicza/Lazurowa co skutkowato wylaczeniem latarni przy
tej inwestycji, tak wigc niezbgdne bylo wigcznie dodatkowego oéwietlenia cele podniesienia
komfortu dla os6b zamieszkujacych niniejszg nieruchomosé,

W zwiazku z powyzszym, zostaly juz przeprowadzone wstepne rozmowy z opiekunem
nieruchomosci od strony RWE pierwsze rozmowy dotyczgce ew., mozliwosci zmiany taryfy na
korzystniejszg, tak aby mieszkancow nie pozbywa¢ dodatkowego oswietlenia.

Dodatkowo, przeprowadzone zostang rozmowy z wykonawca instalacji elektrycznej
w nieruchomosci, ktore bedg mie¢ na celu wprowadzenie mozliwie jak najszybciej, rozwiazan

pozwalajacych na kolejne obnizenie zuzycia pradu w nieruchomosci wspdlne;.
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Pozostale koszty — odszkodowania:

Jest to pozycja, ktéra pokazuje poniesione koszty zwigzane z przywrdceniem elementow

czesci wspolnej nieruchomosei do stanu pierwotnego tj:

¢ wymiana panelu bramy garazowej -2,
» remont klatki schodowe;j po zalaniu (Sternicza 96 klatka I),
o naprawde dzwigu po dewastacji (Sternicza 96 klatka II).

Wyze] wymienione naprawy zostalty wykonane w ramach uzyskanych odszkodowan
od ubezpieczycieli.

Koszty utrzymania lokalu

W tej pozycji ujeto prognozy rozliczenia mediéw za 2015 rok. Indywidualne rozliczenia
lokali beda przekazane najpdzniej do 30.06.2016 roku ich wlascicielom.

Na podstawie indywidualnego zuzycia mediéw oraz zmiany taryfy opfat za cieplo -
Decyzja Prezesa URE nr DRE-4210-17(7)/2015/170/XIIVRWY z 18.11.2015 roku -
obowiazujacej od 4.12.2015 roku, zostang ustalone nowe stawki oplat za media w lokalach,
uwzgledniajgce zuzycie i aktualng cene ciepta.

Réwniez do 30.06.2015 roku zostang rozliczone pozostale skladniki oplat
eksploatacyjnych. Szczegdlowe wykonanie przychod6éw i kosztéw eksploatacji nieruchomosci

przedstawione zostato w tabeli numer: 9, stanowigcej zatgcznik do niniejszego sprawozdania.

IV. Inwestycja ,Lazurowe Ogrody”. LAZUROWE __mg'i: OGRODY
1. Zainteresowanie inwestycja

W pierwszym péilroczu 2015, celem prawidlowego okreslenia skali zapotrzebowania
Czlonkéw Spoéldzielni i ich rodzin w zakresie budownictwa mieszkaniowego realizowanego
na terenie naszej Spoéldzielni, zostaly przygotowane ankiety. Kazdy z potencjalnie
zainteresowanych nabyciem lokalu mieszkalnego w inwestycji ,,Lazurowe Ogrody” mial
mozliwo$¢ wypekienia jej, co pozwolilo na rozpoznaniu potrzeb potencjalnych nabywcow.
W ankietach zawarte byly pytania takie jak:

a. Czy jesteScie Pafistwo zainteresowani nabyciem mieszkania w inwestycji przy

ul. Szeligowskiej?

Strofia 60 z 67



b. Czy jestedcie Panstwo zainteresowani nabyciem miejsca postojowego w inwestycji
przy ul. Szeligowskiej?

c. Jakg powierzchnig mieszkania jeste$cie Paristwo zainteresowani?

d. Jaki spos6b finansowania przysziego mieszkania Panistwo przewiduja?

e. Jaki standard wykoriczenia mieszkania Paristwo preferuja?

Wszystkie ankiety zostaly przeanalizowane i na ich podstawie zostata przygotowana
przez biuro projektowe MFA wstepna koncepcja ukladéw mieszkan. Ankieta pozwolila
rowniez zebra¢ dane kontaktowe os6b potencjalnie zainteresowanych nabyciem lokalu.
Dzigki temu organizujac spotkanie informacyjne mogliémy dotrze¢ do zainteresowanych.
Zarzad Spoldzielni zaprosit wszystkie zainteresowane osoby (gléwnie czlonkéw naszej
Spéidzielni) na spotkanie informacyjne w dniu 21 maja 2015 r. Na spotkaniu, projektanci
inwestycji ~mogli  przedstawi¢  koncepcj¢  projektowanych  budynkéw  wraz
z zagospodarowaniem terenu.

Na spotkaniu kazdy z zainteresowanych (ponad 120 os6b) otrzymat pakiet informacji
o planowanej inwestycji. Podczas spotkania potencjalni nabywcy mieli mozliwosé

wyjasnienia watpliwosci oraz ewentualnych sugestii do projektu.

2. Uchwaly Walnego Zgromadzenia Spéldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa”
dotyczgce inwestycji ,,Lazurowe Ogrody”
Podczas Walnego Zgromadzenia 29 maja 2015 roku zostata podjeta uchwala dotyczaca

realizacji inwestycji budowlanej oznaczonej jako ,Lazurowe Ogrody”. Uchwala pozwala
na zrealizowanie inwestycji budowlanej ,Lazurowe Ogrody” polegajacej na wybudowaniu
przez Spoidzielnie Mieszkaniows ,,Lazurowa” dzialajacej jako inwestor, zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi i ustugami wraz z infrastrukturg
techniczng i drogows na nieruchomosci polozonej przy ul. Szeligowskiej w Warszawie.

W ramach inwestycji powstang budynki wielomieszkaniowe oznaczone jako Budynek
Bl, B2, B3, B4 oraz migdzy innymi zjazd do ulicy Szeligowskiej, droga pozarowa, miejsca
postojowe naziemne oraz tereny zielone.

3. Rezerwacja lokali w inwestycji ,Lazurowe Ogrody”
Cheac zapewni¢ najwyzszg jako$¢é obstugi klienta, zakupiono program Profdeveloper

wspierajacy sprzedaz mieszkan. Program posiada nastepujace funkcje:

a. gromadzenie bazy danych potencjalnych nabyweow,

b. przyjmowanie rezerwacji,
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c. obstuga finansowa,

d. automatyczne generowanie uméw oraz formularzy, co pozwala
na zminimalizowanie bledéw w umowach i dokumentach,

€. generowanie raportéw wedhug dowolnych kryteriéw wyboru,

f. synchronizacja statusu dostgpnosci lokali w programie ze strong www.

Na potrzeby procesu rezerwacji przygotowano projekty nastepujgcych dokumentow:

a. regulamin okreslajacy zasady wstepnej rezerwacji lokali,
b. formularz rezerwacyjny,
C. UmMOwa rezerwacyjna.

Rezerwacje mieszkan dla czlonk6ow spétdzielni w budynku Bl w inwestycji ,,Lazurowe
Ogrody” rozpoczeto w dniu 23.07.2015 roku. W zwigzku z bardzo duzym zainteresowaniem
mieszkaniami, Zarzad podjat decyzje o udostepnieniu réwniez budynku B4 do rezerwacji dla
cztonkéw naszej Spoétdzielni. Proces rezerwacji w budynku B4 rozpoczeto w dniu 20.10.2015
r. Na dziefi 31.12.2015 r. status rezerwacji w budynkach B1 i B4 przedstawia si¢ nastgpujaco:

Budynek B1 - status rezerwacji 31.12.2015

E mieszkania wolne

= mieszkania zarezerwowane

Budynek B4 - status rezerwacji 31.12.2015

» mieszkania wolne

¥ mieszkania zarezerwowane
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7. Promocja i reklama inwestycji
Strona internetowa

Na potrzeby rezerwacji oraz sprzedazy mieszkafi przygotowano nowa zakladk¢ na

stronie internetowej Spotdzielni www.smlazurowa.pl dotyczaca nowej inwestycji. Podazajac

za potrzebg prostego i szybkiego dostgpu do informacji na temat inwestycji, stworzono

zakladke zawierajacg nastepujace informacje:

a.
b.

C.

LAZIMVEIOW

O Inwestycji,

Lokalizacja,

Mieszkania - Rzuty lokali wraz z aktualnym statusem automatycznie
od$wiezanym co godzing na podstawie danych pobieranych z programu
Profdeveloper,

Dokumenty do pobrania,

Doradztwo Finansowe

Kontakt do dziatu inwestycji i zarzadzania nieruchomogciami.

E Olnnem:'jz i
ﬂ Lokalizacis - l
hvenkan'\a I
Aktuainosci 1
e — ""—""“_'.:'_':I_."!
E—Dokumenwdc pnbrnma_ﬁu ) _] E ¥

E MdM - Mieszieanie dia Miodych 1.

' Doradztwe Finansowe

H Kontakt
o I.uhlu B Piatro
E1.1.3 Fzrar
E1.1.2{3%) Fxrier
81.i.24 Farer
BL1.25(34} Farer

Zalozeniem stworzenia wspomnianej zakladki, jest mozliwosé dokladnego zapoznania

si¢ potencjalnych nabywcow z rozkladami mieszkai oraz réwniez monitorowania
ich dostepnosci.

Biorac przyklad z innych firm deweloperskich zaplanowano stworzenie dedykowanej

strony internetowej dla inwestycji ,,Lazurowe Ogrody”. W tym celu zostata zarezerwowana

domena www.lazuroweogrody.pl. Nowa strone zaprojektowano zgodnie z obecnie

obowigzujacymi trendamj. Podstawowe zalozenia strony przedstawiono ponizej:
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e strona z pionowa nawigacja — umozliwia latwe przegladanie zaréwno
na komputerach, jak i urzadzeniach mobilnych,

s strona responsywna — rozdzielczo$é dostosowuje si¢ automatycznie do rozdzielczosdci
urzadzenia, na ktérym przegladana jest strona,

» prosty i przedstawiony w czytelny sposéb opis inwestycji.

Targi mieszkaniowe

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa” planuje wziecie udziatu w Targach Mieszkan
i Doméw organizowanych w hali EXPO XXI przy ul. Pradzynskiego 12/14 w Warszawie.
W dniu 17.12.2015 roku. podpisano umowe z firma Nowy Adres S.A. na najem stoiska
o powierzchni 8 m® i promocje inwestycji w przewodniku targowym. Przy pomocy Biura

Architektonicznege MFA zaprojektowano aranzacje stoiska. Ponizsze zdjecie przedstawia

jego wizualizacje.

T—"'—‘-r.- 530 . _q
N i LS4 5
— Rl

8. Pozwolenic na budewe i inne wymagane pozwolenia dotyczace realizacji
inwestycji

W dniu 19.11.2015 r. Projektant na podstawie udzielonego pelnomocnictwa do
reprezentowania Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa” zlozyl wniosek o pozwolenie na

budowe.
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W dniu 21.12.2015 roku wplynelo postanowienie o koniecznosdci uzupelnienia
dokumentacji. Po otrzymaniu niniejszego pisma, Spéldzielnia we wspolpracy z projektantem
niezwlocznie rozpoczgla przygotowanie dokumentéw majacych na celu uzupehienie

wniosku.

Decyzja o uwarunkowaniach Srodowiskowych

W 2015 roku rozpoczgto postgpowanie w sprawie uzyskania decyzji
o uwarunkowaniach §rodowiskowych. Przewidywany termin wydania decyzji — styczen 2016

roku, czas uprawomocnienia si¢ decyzji wynosi 30 dni.

Uzgodnienia 7 Zarzqdem Drdg Migjskich

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Lazurowa” rozpoczela rozmowy z Zarzadem Drég
Miejskich odnosnie podpisania umowy dotyczacej uzyczenia gruntu lezacego w pasie
drogowym ulicy Szeligowskiej, ktorej podpisanie zaplanowane jest na pierwszy kwartat 2016
roku.

Gospodarka drzewostanem

W sierpniu 2015 r. sporzadzono Inwentaryzacje drzewostanu oraz projekt gospodarki
drzewostanem dla zespotu budynkéw wielorodzinnych z garazem podziemnym i ustugami
przy ul. Szeligowskiej. Celem przeprowadzenia konsultacji spolecznych, Spéldzielnia
30 grudnia 2015 roku wywiesita ogloszenie dotyczace wycinki drzew z mozliwoscig

skladania uwag do planowanego zagospodarowania zieleni.
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Uzgodnienia z dostawcami mediow.

W 2015 roku, Spéldzielnia rozpoczela procedury zwigzane z uzyskaniem warunkoéw
technicznych przylaczenia wezla cieplnego do sieci cieplowniczej, zaopatrzenia w wodg
i odprowadzenia $ciekéw oraz wod opadowych, przylaczenia do sieci elektroenergetycznej.
W 2016 roku zostang podpisane umowy przylaczenia wyzej wymienionych mediéw.

9. Dokumentacja projektowa

Zgodnie z harmonogramem stanowigcym zalacznik do umowy, Biuro Architektoniczne
MFA 15.12.2015 roku przekazalo dokumentacj¢ przetargowa na potrzeby wyboru
Generalnego Wykonawcy. Obecnie trwajg prace nad dokumentacjg wykonawcza, ktéra
zostanie przekazana Spéldzielni odpowiednio:

- Budynek B1 — kwieciei 2016 roku,
- Budynek B2, B3 i B4 - lipiec 2016 roku.

Dokumentacja przed oddaniem Generalnemu Wykonawcy do realizacji zostanie
w calo$ci zweryfikowana przez Inzyniera Kontraktu.

Zarzad,
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SPIS ZALACZNIKOW:

Zatgeznik nr 1- Zdolnosé Platnicza Spéldzielnia ,,Lazurowa®” na dziefi 31.12.2015 r.
Zatgcznik nr 2- Wykonanie planu eksploatacji za 2015 1.

Zatgcznik nr 3 - Rozliczenie funduszu remontowego za okres od 01.01.2015 r do 31.12.2015
.

Zadgcznik nr 4- Windykacja zobowigzan i naleznosci

Zalgcznik nr 5- Windykacja naleznosci — Umowy najmu i dzierzawy

Zatgcznik nr 6- Zestawienie przychodéw i wydatkéw za okres 01.01.2015 r - 31.12.2015 =
Zalgcznik nr 7- Oplaty za media rozliczone w skali roku

Zalgcznik nr 8- Inwestycja ,,Lazurowy Zakatek’> za okres od 01.01.2015 r. — 31.12.2015 r.
Zatgeznik nr 9- Koszty i przychody nieruchomosci przy ul. Sterniczej 96/98/100

Zalgcznik nr 10- Inwestycje rozpoczete ,,Lazurowe Ogrody’’ za okres od 01.01.2015 r. -
31.12.2015r.

Zatgcznik nr 11- Wykonanie planu rzeczowo — finansowego remontéw za 2015 r. dla
Spéldzielni

Zalgcznik nr 12- Mieszkaniowej ,,Lazurowa’’/stawka na f, remontowy 1, 40 zi/m’

Zalgcznik nr 13- Zestawienie gléwnych potrzeb remontowych SM Lazurowa- stan na dzien
31.12.2015r.

ZADU

CZLOMER] ZA

Spékiziain: Misszjabiow || LAZUROWA"
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