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Przysztos¢ budynku

przy ul. Krochmalnej 32

od co najmniej pigciu lat owiana
jest niepewnoscig. Mimo

ze obiekt ten od lat petni funkcje
siedziby Zarzadu Spotdzielni
Budowlano Mieszkaniowej
+Wolska Zelazna Brama”,

jego przestarzata struktura
techniczna i ograniczone
moiliwosci funkcjonalne nie
wykorzystuja w petni potencjatu
atrakeyjnie potozonej dziatki.

Istnieje znaczny potencjat do zastapienia
obecnego, dwukondygnacyjnego biurow-
canowa, wiekszg i bardziej funkcjonalng
konstrukcjg mieszkalno-biurows. Taka
inwestycja nie tylko lepiej wykorzystataby
wartos¢ terenu, ale rowniez przyniostaby

Spotdzielni znaczace korzysci finansowe,
maksymalizujgc jej interesy na tym klu-
czowym dla miasta obszarze.

W zwigzku z tym, decyzjg Walnego
Zgromadzenia z dnia 9 czerwca 2018 roku,
zostata podjeta Uchwata nr 5/2018. Uchwa-
ta ta upowaznita Zarzad Spotdzielni do zle-
cenia i realizacji projektu inwestycyjnego
nowego budynku przy ul. Krochmalnej 32,
ktory miatby maksymalnie wykorzystac
walory terenu, pozostajac jednoczesnie
w harmonii z otoczeniem i maksymali-
zujac interes Spotdzielni. Uchwata objeta
wszelkie dziatania projektowe i uzyskanie
niezbednej dokumentacji az do momentu
uzyskania pozwolenia na budowe. Warto
dodac, ze byta to Swiadoma decyzja ogotu
wiascicieli - uchwata ta nigdy nie zosta-
ta zaskarzona, co stanowi prawo kazdego
cztonka Spotdzielni.

( dokoiiczenie nas. 3)

Juz teraz, z myslg o nadchodzqcych Swigtach Bozego Narodzenia oraz zblizajgcym
sie Nowym Roku, chcielibysmy przekazac nasze najlepsze zyczenia wszystkim
Cztonkom, Mieszkaricom Spotdzielni oraz ich Rodzinom i Bliskim. Niech
nadchodzqce dni Swiqgteczne bedq petne zdrowia, radosci i ciepta rodzinnego,
a kazdy moment spedzony w gronie najblizszych obfituje w mitosc i serdecznosc.
Zyczymy, aby ten wyjqtkowy czas przyniést spokéj oraz zastuzony wypoczynek.
7 okazji zblizajgcego sie Nowego Roku sktadamy zyczenia pomysinosci, realizacji
wszelkich marzen i planow. Niech nadchodzqcy rok bedzie peten szczescia,
sukcesow i wszelkiego dobra.
Zwyrazami szacunku i najlepszymi zyczeniami,
Rada Nadzorcza, Zarzqd oraz Pracownicy Spotdzielni Budowlano
Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama”
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0 ZWOLANIU WALNEGO ZGROMADZENIA

GODZINY PRZYJEC
INTERESANTOW SBM
+Wolska Zelazna Brama”

CZLONKOW SPOLDZIELNI

Na Upodstawie art. 8 (3) ust.
stawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz
na podstawie § 94 pkt 1 Statutu
Spotdzielni, Zarzad Spotdzielni
Budowlano Miesz anlowej
+Wolska Zelazna Brama” zwotuje
Walne Zgromadzenie Cztonkow
Spotdzielni, ktére odbedzie sig
W entrum Konferencyjne przy
AD Centrum Konf
ul.Grzybowskiej 56 (budynek GH,
wejscie B, vis-a-vis banku PEKAO
SA) w Warszawie w dniu:

2 GRUDNIA 2023 ROKU
/SOBOTA/ 0 GODLZ. 09:00
MANDATY BEDA WYDAWANE
CZtONKOM SPOLDZIELNI
0D GODZINY 08:30.

Porzadek obrad:

1. Otwarcie obrad.

2. Wybor Prezydium Walnego Zgromadzenia.
3. Przyjecie porzadku obrad.

4. Wybor Komisji Mandatowo - Skrutacyjnej
i Komisji Wnioskowej.

5.Informacja Zarzadu na temat planowanej
Inwestycji przy ul. Krochmalnej 32 - dysku-
sja, podjecie uchwaty.

6. 0méwienie projektu tekstu jednolitego Sta-
tutu Spotdzielni - podjecie uchwaty.
7.Wybory uzupetniajgce do Rady Nadzorczej
(Krochmalna 2) - podjecie uchwaty.

8. Informacja na temat realizacji uchwat
i wnioskéw z poprzedniego Walnego
Zgromadzenia.

9. 0dczytanie wnioskow zgtoszonych do Wal-
nego Zgromadzenia.

10. Zakonczenie obrad.

Larzad SBM ,WZB”.

Zgodnie z § 95 Statutu projekty Uchwat oraz
sprawozdania omawiane na Walnym Zgro-
madzeniu znajduja sie w pokoju Rady Nad-
zorczej w siedzibie Spotdzielni, oraz na stro-
nie internetowej:

wwww.sbmwzb.pl

(kody dostepu cztonkowie mogg uzyskac
w siedzibie Spotdzielni).

Cztonkowie maja prawo zgtaszac projekty
uchwatizadania w terminie do 15 dni przed
dniem posiedzenia Walnego Zgromadzenia.
Projekt uchwaty zgtoszonej przez cztonkow
Spotdzielni musi by¢ poparty przez co naj-
mniej 10 cztonkow.

Cztonek ma prawo zglaszania poprawek
do projektéw uchwat nie pozniej niz na 3
dni przed posiedzeniem Walnego Zgroma-
dzenia.0

DYZURY CZtONKOW RADY NADZORCZE)

Szanowni Panstwo,

Czlonkowie Rady Nadzorczej Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama”
petnig dyzur od godz. 16:30 do godz. 17:30 w siedzibie Spotdzielni ul. Krochmalna 32 w poko-

junr 30, w nastepujacych terminach:

2.10.2023. Henryk Dabrowski, Hanna Milewska - Wilk
6.11.2023 1. Piotr Dabrowski, Pawet Terlecki

4.12.2023 1. Roman Grabowski, Andrzej Matczynski
8.01.2024r. Przemystaw Kurowski

5.02.2024r. Andrzej Matczynski, Przemystaw Kurowski
4.03.2024 1. Hanna Milewska - Wilk, Marek Prandecki
8.04.2024r. Marek Prandecki

6.05.2024 1. Michat Murawski, Piotr Dabrowski
3.06.2024 . Janusz Pretzel, Witold Wozniak

1.07.2024 1. Anna Sitkiewicz - Bandura

5.08.2024 . Witold Wozniak

2.09.2024 1. Pawet Terlecki, Janusz Pretzel
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( dokoriczenie ze s. 1)

W dniu 2 maja 2018 roku zostata podpi-
sana umowa na ustuge projektowa z biurem
projektowym AMP Atelier, w wyniku ktorej
powstat projekt dziesieciokondygnacyjne-
go (2+8) budynku o powierzchni uzytkowej
6 tysiecy metréw kwadratowych.

Dnia 16 marca 2021 roku uzyskano decyzje
o pozwoleniu na budowe nr 23/N/2021. Zgod-
nie z przepisami, pozwolenie to jest wazne
do 16 marca 2024 roku. Przekroczenie tego
terminu moze skutkowaé nowymi koszta-
mi zwigzanymi z koniecznoscig aktualiza-
cji projektu budynku, wynikajgcymi z ewen-
tualnych zmian w przepisach budowlanych.
Nowy Zarzad Spotdzielni, ktory objat funk-
cje pod koniec 2022 roku, jest zobowigzany
przestrzegac intereséw Spoétdzielni, mini-
malizujac ryzyko niepotrzebnych wydatkow.
Jednoczesnie, na mocy tej samej uchwaty,
Zarzad jest zobligowany do rozwazenia spra-
wy potencjalnej inwestycji na tym terenie.
Aby podjaé dalsze kroki, niezbedna jest jed-
nak nowa decyzja Walnego Zgromadzenia
dotyczaca tej nieruchomosci.

Zgodnie z rekomendacjg Rady Nadzor-
czej Spotdzielni, dokonano analizy czterech
wariantéw zagospodarowania dziatki 24/4
z obr. 60105

1. Sprzedaz na zasadzie wolnorynko-
wej dziatki jako nieruchomosci zabudowa-
nej wraz z obowigzujacym pozwoleniem
na budowe. W konsekwencji Spétdzielnia
musiataby wynaja¢ lub zakupi¢ nowg siedzibe
o powierzchni ok. 350 m* w zblizonej lokaliza-
cji, lub poniesc koszty adaptacji istniejacego
lokalu na potrzeby biura. Zysk dla Spotdziel-
ni w tym scenariuszu to réznica miedzy ceng
sprzedazy a wydatkami na wynajem, adapta-
cje lub zakup nowej siedziby.

2. Budowa budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego z lokalami ustugowymi i garaza-
mi podziemnymi na podstawie istniejacego
projektu w systemie spotdzielczym - w tym
wariancie, wktad dotyczacy lokali uzytko-
wych oraz lokalu siedziby spotdzielni wnio-
staby Spotdzielnia. Zgodnie z art. 18 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
zdnia 15 grudnia 2000r. (Dz.U.03.119.1116
-j.t.) - “Cztonek wnosi wktad budowla-
ny wedtug zasad okreslonych w statucie
i w umowie o budowe lokalu, w wysoko-
Sci odpowiadajacej catosci kosztow budo-
wy przypadajacych na jego lokal”. Jednakze
pojawia sie tu problem dotyczacy kryteriow

przydziatu 49 lokali mieszkalnych, ktére mia-
tyby powsta¢ w nowym budynku, wsréd 4500
cztonkow Spotdzielni. Mozna by to opisaé
jako korzystne rozwiazanie dla 49 wybranych
0sob, ale jednoczesnie jako znaczace obciaze-
nie finansowe dla pozostatych Spotdzielcow,
ktorzy musieliby pokry¢ takze koszty zwia-
zane z budowa nowej siedziby Spotdzielni.

3. Budowa budynku wielorodzinnego
z lokalami ustugowymi i garazami pod-
ziemnymi na podstawie istniejgcego projektu
na zasadach deweloperskich. W takim scena-
riuszu, po wytonieniu Generalnego Realiza-
tora Inwestycji (GRI) w postepowaniu konku-
rencyjnym, firma deweloperska ponositaby
wszystkie koszty i zarzadzata kazdym etapem
inwestycji. Spotdzielnia pozostataby whasci-
cielem nieruchomosci przez caty okres inwe-
stycji, a dysponowanie srodkami na rachun-
ku deweloperskim wymagatoby zgody obu
stron. Umowa zakladataby wynagrodzenie
dla Spétdzielni odpowiadajgce wartosci grun-
tu i udziatowi w zyskach ze sprzedazy loka-
li, garazy oraz komorek lokatorskich, a takze
zapewniataby przestrzenie biurowe na sie-
dzibe Zarzadu Spotdzielni.

4. Rezygnacja z dziatan inwestycyjnych
i budowy nowego budynku na tej nierucho-
mosci. Ten wariant oznaczatby strate srod-
kéw wydanych na dokumentacje projektowa
w wysoko3ci ponad 300 tys zt oraz koniecz-
nos¢ pilnego zabezpieczenia okoto 2 mln zt
na remont istniejgcego budynku, gdyz taki
koszty wynikaja z jego piecioletniego prze-
gladu technicznego. Jest to bez watpienia
wariant najmniej korzystny, ktory generuje
wylacznie koszty, nie zwiekszajac w zaden
sposdb zasobow lokalowych Spétdzielni,
ajedynie utrzymujac dotychczasowa war-
tos¢ funkcjonalng 1228 m? powierzchni uzyt-
kowej budynkuz 1972 .

Podsumowujac wykonane analizy, najko-
rzystniejsze wydaja sie by¢ warianty 11 3.
Przy wariancie sprzedazy, rynkowa warto$¢
dziatki jest szacowana na okoto 23-24 milio-
ny ztotych. Jednakze, od tej kwoty nalezatoby
odliczy¢ koszty zwigzane z rozbiorkg istnie-
jacego budynku, uzyskaniem niezbednych
zezwolen oraz koszty pozyskania i utrzyma-
nia nowej siedziby Spotdzielni. W trzecim
wariancie, Spotdzielnia pozostaje wtascicie-
lem lokali ustugowych i biurowych oraz uzy-
skuje szacunkowy zysk ze sprzedazy inwe-
stycji w systemie deweloperskim.

Cztonkow Spotdzielni, ktorzy moga by¢
zaniepokojeni ewentualnym ryzykiem

finansowym zwiazanym z inwestycjg w przy-
padku wariantéw 2 i 3, nalezy zapewnic,
ze toryzyko ich nie dotyczy. Zmiany w usta-
wie o spotdzielniach mieszkaniowych, wpro-
wadzone w artykule 4 i ktore weszty w zycie
22 lipca 2005 roku, oznaczaja, ze cztonkowie
Spotdzielni nie ponosza juz zadnej odpowie-
dzialnosci za inwestycje prowadzone przez
spotdzielnie. Wysokos¢ optat cztonkowskich
moze dotyczy¢ tylko i wylacznie kosztow eks-
ploatacji i utrzymania nieruchomosci, i nie
moga one obejmowac zobowiazan spotdziel-
ni wynikajacych z innych tytutow.

Ostateczna decyzja odnosnie przysztosci
nieruchomosci przy ulicy Krochmalnej 32
zostanie podjeta przez Walne Zgromadze-
nie Czlonkow Spétdzielni juz w grudniu bie-
z3acego roku. ©

DANE PROJEKTOWE BUDYNKU
PRZY UL. KROCHMALNE) 32
WG PROJEKTU AUTORSTWA
AMP ATELIER

ILOSC KONDYGNAC)I:
2 PODZIEMNE, 8 NADZIEMNYCH

Pow. uzytkowa 6014,91 m?
pow. uzytkowa garazu 1493,48 m?
Pow. komdrek lokatorskich 89,72 m?
Pow. pomieszczen technicznych 107,83 m?
Pow. pomieszczen gospodarczych 11,83 m2
Pow. rowerowni 25,06 m?
Pow. Smietnika 14,96 m?
Pow. recepgcji 169 m?
Pow. komunikacji 559,20 m2
Pow. uzytkowa ustug 210,31 m?
Pow. uzytkowa biur 656,65 m?
Pow. uzytkowa mieszkan 2178,18 m2
llos¢ mieszkan 59 szt.

W tym:

Jednopokojowe 19 szt.
Dwupokojowe 19 szt.
Trzypokojowe 13 szt.
llos¢ lokali ustugowych: 4 s1t.

llo$¢ miejsc postojowych: 53 szt.

W tym:

W garazu podziemnym: 49 szt.

Na terenie wtasnym: 4 s1t.

Wartos¢ umowy na projektowanie opiewa
na 559 650,00 zt brutto.

Poniesione koszty - 307 807,50 zt brutto
Pozostato do zaptaty - 251 842,50 zt brutto
Przewidywana warto§¢ aneksu do zawar-
cia - 166 665,00 zt brutto (dokumentacja
nieujeta w umowie).
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Zawiadomienia do Prokuratury po Audycie
Larzadczym w Spotdzielni Mieszkaniowej

W zwil?zku ze zmiang skfadu
Zarzaa u, w grudniu 2022 roku,
Spotdzielnia Mieszkaniowa
przystapita do kompleksowej
weryfikacji operacji finansowych,
ksiggowych, umaw o prace,
najmu oraz dzierzawy. W efekcie
tych dziatan podjeto decyzje

0 przeprowadzeniu audytu
zewnetrznego. Jego gtownym
celem byta doktadna ocena

stanu organizacji po wieloletnim
zarzadzaniu przez poprzedniego
prezesa. Audyt miat na celu

nie tylko zidentyfikowanie
obszarow wymagajacych poprawy
i potencjalnych ryzyk, ale rowniez
ustalenie klarownego ,,stanu
zerowego” dla nowego Zarzadu.

Zmiany w sktadzie Zarzadu Spotdzielni,
ktére nastapity 1 grudnia 2022 roku, zapo-
czatkowaty szeroko zakrojone czynnoSci
sprawdzajace, dotyczace réznych proce-
s6w w Spotdzielni. Te czynnosSci obejmo-
waly analize operacji finansowych, ksiego-
woSci, obowiazujgcych uméw o prace, najmu
oraz dzierzawy, jak rowniez ocene przycho-
dow uzyskiwanych przez Spétdzielnie oraz

ponoszonych kosztow. Wstepna analiza tych
proceséw ujawnita powazne nieprawidtowo-
Sci, ktore prowadzity do negatywnych konse-
kwencji finansowych dla Spétdzielni, w tym
do relatywnie niskich przychodéw z majatku
oraz zanizonych stawek optat eksploatacyj-
nych dla lokali uzytkowych i mieszkalnych,
ktore nie pokrywaty biezacych kosztéw ani
potrzeb remontowych.

Przeprowadzona weryfikacja stanu rze-
czowego biura Spoétdzielni oraz jej infra-
struktury wykazata, ze pracownicy nie
dysponowali odpowiednimi narzedzia-
mi, programami komputerowymi ani
sprzetem biurowym, ktére by umozli-
wity im efektywng realizacje powierzo-
nych zadan. W zwigzku z tym, rozpocze-
to szczegdtowa inwentaryzacje zar6wno
pokoi zajmowanych przez pracownikow,
jakiinnych pomieszczen, gdzie znaleziono
liczne dokumenty oraz ruchomosci niena-
lezace do Spotdzielni, ktore zostaty zwro-
cone po ustaleniu ich wtascicieli (bytego
cztonka zarzadu).

W wyniku wstepnej analizy i stwier-
dzonych nieprawidtowosci, Zarzad podjat
decyzje o zleceniu szczegbtowego audytu
dokumentéw. Audyt ten, przeprowadzony
zaréwno pod katem prawnym, jak i ksiego-
wym przez specjalistow w tej dziedzinie,
rozpoczat sie w 2023 roku.

W lutym 2023 roku, po przeprowadzeniu
szczegotowego audytu zewnetrznego, Spot-
dzielnia otrzymata raport ujawniajacy liczne
nieprawidtowosci w zarzadzaniu gospodarka
finansowa. W konsekwencji, jeszcze w tym
samym miesigcu ztozono pierwsze zawia-
domienie do prokuratury o uzasadnionym
podejrzeniu popetnienia przestepstwa, ktore
mogto narazi¢ Spotdzielnie na szkode znacz-
nych rozmiaréw. Zawiadomienie to dotyczyto
wytworzenia i uzycia fatszywych dokumen-
tow, naduzy¢ uprawnien oraz podejmowania
czynnosci prawnych zagrazajacych powsta-
niu znacznej szkody, co wskazywato na moz-
liwos¢ popetnienia przestepstw okreslonych
wart. 296 § 1a, 273, 286 oraz art. 270 § 1 KK
wzwigzkuzart. 18 § 1 KK.

Kolejne zawiadomienie, ztozone po dodat-
kowej weryfikacji wnioskow przedstawio-
nych przez firme audytorska oraz dziatan
Zarzadu, dotyczyto naduzy¢ przy zawarciu
serii umow najmu lokali przy ul. Prostej 2/14.
Skutkowato to powstaniem w majgtku Spot-
dzielni znacznej szkody, szacowanej na co naj-
mniej 1 milion ztotych, co nosito znamiona
czynu zabronionego okreslonego w art. 296
§ 3 KK.

Obecnie, w obu przypadkach trwajg czyn-
nodci w ramach postepowania przygotowaw-
czego, prowadzone przez wlasciwe organy
Scigania.©



WYDANIE 2 (3) 2023 | GRUDZIEN 2023 ‘

Optaty Zaleine i Niezalezne od Spotdzielni:
Jak je Rozpoznaé i Jak Oszczedzaé?

0d dnia 1 czerwca 2023 r.

i 1 wrzesnia 2023 ulegty zmianie
optaty w csz’ci niezaleznej

od Spotdzielni tj. zaliczki

na centralne ogrzewanie,
podgrzanie wody, domofon,
zaliczki na ustuge portierska
(ochrona) oraz optaty za podatek
od nieruchomosci, anteng
(VEGTRA).

W skali catej Spotdzielni udziat kosztow
zaleznych od Spotdzielni (optata eksplo-
atacyjna, fundusz remontowy) to okoto
35% ponoszonych kosztow. Pozostate 65%
to koszty niezalezne od Spotdzielni, gdzie
jestesmy tylko ,,posrednikiem” w uiszcza-
niu optat za wode i odprowadzanie $cie-
kow, energie cieplng, energie elektryczna,
odpady komunalne, podatek od nierucho-
mosci (w przypadku lokali spotdzielczych).
W duzej czeSci wprowadzane zmiany optat

wigzg sie ze znaczgcymi podwyzkami cen
od dostawcow mediow - energii cieplne;j.
Na wysokos¢ ponoszonych kosztow maja
bezposredni wptyw warunki atmosferyczne,
dtugosc sezonu grzewczego oraz gospodar-
ka cieplna prowadzona przez mieszkaficow
tj.m.in. przy wietrzeniu mieszkan nalezy
pamietac o regulacji zaworu grzejnikowego.

Przy kalkulacji optat z tytutu energii ciepl-
nej zostaty uwzglednione planowane koszty
(na podstawie cen od dostawcow) ale takze
wynik finansowy za 2022 1. dla poszczegdl-
nych nieruchomosci oraz typy lokalu (loka-
le mieszkalne, uzytkowe). Spotdzielnia tam
gdzie jest to tylko mozliwe podejmuje dzia-
tania oraz szuka optymalnych rozwigzan
w celu ograniczenia ponoszonych kosztow.
W Ikwartale 2023 r. zostata przeprowadzo-
na analiza weryfikacji mocy zamoéwionej
dla wszystkich nieruchomosci, w wyniku
ktorej zostaty ztozone wnioski u dostaw-
cy energii cieplnej Veolia SA w celu doko-
nania zmiany mocy zaméwionej na cen-
tralne ogrzewanie i ciepta wode uzytkowa.

Oszczednosci z tytutu zmniejszenia optat
stalych bedzie mozna zauwazy¢ po sezo-
nie grzewczym za rok 2024. Kolejnymi pla-
nowanymi dziataniami majgcymi na celu
obnizenie kosztow z tytutu energii cieplnej
sg dziatania z wykorzystaniem odnawial-
nych zrodet energii.

Centralne ogrzewanie w budynkach jest
opomiarowane. W kazdej nieruchomosci
znajdujg sie liczniki: cieptomierz gtéwny,
ktory mierzy ilos¢ ciepta w GJ, dostarczo-
nego do budynku oraz cieptomierz, ktory
mierzy ilo$¢ ciepta zuzytego na potrzeby
centralnego ogrzewania. R6znica miedzy
nimi pokazuje ilos¢ GJ zuzytych na pod-
grzanie wody. Do wyliczenia w/w stawek
przyjeto zuzycie GJ za rok 2022 oraz ilo$¢
zuzytej podgrzanej wody wg wodomierzy
lokalowych. Dotychczas do ustalenia zaliczki
za podgrzew wody stosowano stawke wyni-
kajaca z planuy, a nie wynikajaca z ponie-
sionych kosztow rzeczywistych. R6znica
miedzy stawkami wg planu, a rzeczywistg
obciazata koszty centralnego ogrzewania.
Stawki optat za centralne ogrzewanie jak
rowniez podgrzew wody nie byly stawka-
mi rzeczywistymi, wynikajacymi z faktycz-
nego zuzycia.

Adres Rok 2022 Rok 2023 Réinica rok 2023-2022
od 1.01.2022 do 17.08.2022 od 1.01.2023 do 16.08.2023
budynku zuzycie GJ koszty uzycie GJ koszty zycie GJ* koszty **
Chtodna 11 5682,97 399 467,64 zt 5356,00 706 405,75 zt -326,97 306 938,11 zt
Chtodna 15 5450,50 346 286,36 zt 527730 697 628,89 7t -173,20 351 342,53 71
Grzybowska 30 5519,10 389 770,36 71 4786,80 683 346,51 zt -732,30 293 576,16 7t
Grzybowska 39 5941,40 410 637,10 zt 5373,70 709 923,61 zt -567,70 299 286,52 7t
Krochmalna 2 5163,90 369 131,74 71 5027,50 664 554,86 zt -136,40 29542312 74
Krochmalna 3 5699,00 400 193,80 zt 5634,00 739 893,44 7t -65,00 339 699,63 zt
Pawia 26 516,20 3705714 zt 500,80 66 766,31 zt -15,40 29 709,17 zt
Pereca 2 5859,00 410 574,71 zt 5438,00 718 384,90 zt -421,00 307 810,19 zt
Perecal3/19 5192,00 371 590,23 71 5158,00 685199,29 zt -34,00 313 609,05 zt
Prosta 2/14 4 855,50 336 216,20zt 4 608,30 603 899,90 zt -247,20 267 683,70 zt
Walicow 20 5862,50 410 584,53 71 5369,70 710977,53 zt -492,80 300 393,00zt
Zelazna 58/62 5482,00 387 831,93 zt 5063,00 674 229,50 7t -419,00 286 397,57 7t
Krochmalna 32a 1576,10 124 326,15 7t 1673,20 22155246 71 97,10 97 226,31 zt
Razem 62800,17 439366789zt 59266,30 788276295zt -3 533,87 3489 095,06 zt
*( +) oznacza zwiekszenie zuzycia GJ, (-) oznacza zmniejszenie zuzycia GJ
** (+) oznacza wzrot kosztow ( dokoriczenie na s. 6)
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( dokoriczenie ze s. 5)

W roku 2022 zostata uchwalona tarcza
antyinflacyjng 2.0, ktéra przewidywata cza-
sowa obnizke stawek podatku VAT na nie-
ktore towary. Stawka VAT z tytutu dostawy
energii cieplnej ze stawki 23%, obnizono
w styczniu do stawki 8% VAT, za$ od mie-
sigca lutego do stawki 5% VAT.

Tabela na stronie 5 przedstawia zesta-
wienie kosztéw poniesionych przez
Spotdzielnie w okresie od 01.01.2022 r.
do 17.08.2022 r. oraz od 01.01.2023 r.
do16.08.2023 1. Patrzgc na tabele nasuwa-
ja sie dwa wnioski:

1. przy zuzyciu mniejszej ilosci GJ
03 533,87, poniesiono wyzsze koszty
03489 095,06 z1.

2. gdyby Spétdzielnia, nie dokonata pod-
wyzek zaliczek to mieszkancy po rozlicze-
niu roku 2023 mieliby wysokie niedoptaty
z tytutu rozliczenia centralnego ogrzewa-
nia i cieptej wody.

Na wysoko$¢ ponoszonych kosztow maja
wplyw wszyscy mieszkancy. Aby obnizy¢
koszty z tytutu c.o. nalezy pamietac o kilku
podstawowych zasadach:

1. nie wietrzymy mieszkanca przy rozkre-
conych grzejnikach,

2. nie zastaniamy grzejnikow np. kanapa
czy zastona,

3.wychodzac z domu nie zakrecamy grzej-
nikéw do 0, utrzymujmy w mieszkaniu mini-
malna temperature 16° C.

4. Szczelne okna, drzwi wejsciowe oraz
uszczelnione wszystkie szpary i dziury,
wpuszczajgce do Srodka zimne powietrze,
znacznie zmniejsza odczuwanie dyskom-
fortu cieplnego.

Przypominamy, ze na koszty eksploatacji
sktadajg sie m. in: koszty sprzatania, srodki
czystosci, energia elektryczna (koszty zuzy-
cia energii elektrycznej mienia wspolnego),
ubezpieczenie, dezynfekcja, dezynsekcja
ideratyzacja, konserwacja, usuwanie awa-
rii, przeglady techniczne, koszty ekspertyz
i opinii technicznych i inne tego typu ustu-
gi. Na koszty eksploatacji sktadaja sie row-
niez m.in.: koszty utrzymania Spétdzielni:
media, ubezpieczenie majatku, podatki i opta-
ty, wynagrodzenia, ZUS, obstuga prawna,
obstuga informatyczna, bhp, p.poz.,

Zmiana stawki optaty eksploata-
cjnej od dnia 1.09.2023 r. Wynikata

z przeprowadzonej z analizy poniesionych
kosztow w roku 2022, poniesionych wyzszych
kosztéw nad przychodami, a takze progno-
zowanego wzrostu cen i ustug w roku 2023
w stosunku do roku 2022.
Wzrost stawki optaty eksploatacyjnej
podyktowany byt jest rowniez:
> wzrostem minimalnego wynagrodze-
nia w okresie od 2009 . do 2023 1. z kwoty
1 276 zt do kwoty 3 490 zt brutto w I pot-
roczu 2023, za$ w II pdtroczu do kwoty
3 600,00 zt (wzrost o ponad 200%),
aw 2022 1. do kwoty 3 010,00 zti co za tym
idzie rowniez wzrost sktadek ZUS i wszyst-
kich wynagrodzen bedacych wprost zalez-
nych od minimalnego wynagrodzenia,
> znaczng inflacja wynoszgca w roku 2021
5,10%, w roku 2022 14,4%, za$ szacowana
W 3/2023 16,2%
> wzrostem kosztow ustug swiadczonych
przez firmy zewnetrzne na rzecz Spotdzielni.
W obecnej sytuacji gospodarczej wzrost
oplat wynikajacy z czynnikéw zewnetrznych
jest nieunikniony. Mamy nadzieje, ze sytu-
acja ustabilizuje sie i nie bedziemy §wiad-
kami dalszego wzrostu cen i co za tym idzie
kosztéw uzytkowania lokali. ©

Whnioskujemy o dofinansowanie w ramach
programu ,,GRANT OZE"

Nasza Spotdzielnia ztozyta
wnioski o dofinansowanie
instalacji fotowoltaicznych

oraz pomp ciepta w ramach
programu ,,GRANT OZE”. Zgodnie
z zatozeniami tego programu,
oferowane jest refinansowanie
do 50% kosztow netto inwestycji
w budynki mieszkalne. Obecnie
wnioski s3 szczegotowo
weryfikowane, co jest istotne,
biorgc pod uwage wezesniejsze
korzystanie Spotdzielni z pomocy
finansowej w ramach programu
de minimis, co ma znaczenie dla
kwalifikowalnosci do obecnego
programu.

Nalezy podkreslic, ze do tej pory nie byty
dostepne inne formy wsparcia na ten cel,

co jest szczegdlnie wazne w kontekscie
rosnacych cen energii elektrycznej i ciepl-
nej. Montaz instalacji fotowoltaicznych
oraz pomp ciepta ma na celu obnizenie
kosztow ponoszonych przez mieszkancow
z tytutu energii elektrycznej na czeSciach
wspolnych nieruchomosci (windy, o§wie-
tlenie) oraz obnizenie kosztow podgrze-
wu wody.

Planowane przez nas inwestycje w odna-
wialne zZrodta energii (0ZE) majg przyczy-
ni¢ sie do obnizenia optat dla mieszkancow.
S to sprawdzone rozwigzania, powszech-
nie stosowane przez spotdzielnie mieszka-
niowe na terenie catego kraju. Przygotowa-
niem niezbednej dokumentacji projektowej
oraz obliczen do wnioskéw zajmuje sie,
firma specjalizujgca sie w efektywnosci
energetycznej. Mamy nadzieje, ze jeszcze
w tym roku kalendarzowym nasze wnio-
ski zostang pozytywnie zweryfikowane,
umozliwiajac realizacje przefomowych pro-
jektow oszczednoSciowych dla Spotdzielni.

Whnioski o dofinansowanie w ramach
»~GRANT OZE” mozna sktadac¢ od lutego
2023 roku do Banku Gospodarstwa Krajo-
wego (BGK). Program jest otwarty, co ozna-
cza brak ostatecznego terminu na ztozenie
aplikacji; nabor wnioskow bedzie konty-
nuowany do wyczerpania dostepnych
srodkow.

Korzystanie ze wsparcia programu
~GRANT OZE” nie wymaga zaciggania
zewnetrznego finansowania w formie kre-
dytéow bankowych. Uczestnicy programu
moga liczy¢ na mozliwo3¢ uzyskania zwro-
tu do 50% kosztow netto inwestycji w odna-
wialne zrodta energii, takie jak instalacje
fotowoltaiczne i pompy ciepta, korzystajac
wylacznie z wlasnych srodkéw. Program
wyroéznia sie krotkim czasem rozpatry-
wania wnioskow i szybka wyptatg srod-
kow. Aplikujacy muszg dostarczy¢ komplet-
na dokumentacje projektowg, niezbedne
uzgodnienia branzowe oraz prawidtowo
przeliczone i wypelnione wnioski. ©
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CO TO JEST DODATEK
MIESZKANIOWY?

Dodatek mieszkaniowy to kwota wyptaca-
na osobom w trudnej sytuacji finansowej,
z przeznaczeniem na optaty za mieszkanie.

KOMU PRZYStUGUIE

DODATEK DO MIESZKANIA

W MIEJSCOWOSCI WARSZAWA

WOLA?

Dodatek mieszkaniowy w miejscowosci War-
szawa Wola przystuguje osobie, ktéra spet-
nia wszystkie trzy warunki:

1. Posiada tytut prawny do zajmowane-
go lokalu - osoba chcaca otrzymac dodatek
mieszkaniowy:

> moze by¢ wiascicielem lokalu,

” moze go wynajmowac,

> moze posiada¢ spotdzielcze prawo
do lokalu (wtasnosciowe lub lokatorskie),

»> moze oczekiwa¢ na mieszkanie socjal-
ne (dowodem jest orzeczenie sgdu o przy-
znaniu takiego lokum).

2. Spetnia kryterium dochodowe - aktu-
alne kryterium dochodowe wynosi 1 903,85
ztotych dla gospodarstw wieloosobowych
oraz 2 538,46 ztotych dla gospodarstw jed-
noosobowych, czyli 0s6b mieszkajgcych
samotnie. Do obliczenia Sredniego miesiecz-
nego dochodu na osobe w danym gospodar-
stwie domowym nalezy wzig¢ sume docho-
dow z ostatnich 3 miesiecy przed miesigcem
ztozeniem wniosku, podzielong przez ilosé
0s6b zamieszkujacych dany lokal. Jesli
dochéd jest wyzszy, Swiadczenie nadal
przystuguje, jednak zostanie pomniejszone

o nadwyzke (szczegotowg kwote poda
urzednik).

3. Zajmuje lokal o okreslonej maksymalnej
powierzchni uzytkowej, ktéra zostata zdefi-
niowana w ustawie jako “powierzchnia nor-
matywna”-kryterium to jest okreslone odgor-
nie, a obecnie powierzchnia normatywna
w przeliczeniu na liczbe cztonkow gospodar-
stwa domowego wynosi:

> dla 1 osoby - 35 m?, ale maksymalna
powierzchnia uprawniajaca do dodatku
t0 45,50 m?,

> dla 2 0s6b - 40 m?, maksymalna
powierzchnia to 52 m?,

> dla 3 os6b - 45 m?, maksymalna
powierzchnia to 58,50 m?,

> dla 4 os6b - 55 m?, maksymalna
powierzchnia to 71,50 m?,

> dla 5 os6b - 65 m?, maksymalna
powierzchnia to 84,50 m?,

> dla 6 0oséb - 70 m?, maksymalna
powierzchnia to 91 m?,

> jeslilokal zamieszkuje wiecej niz 6 0s6b
- dla kazdej nastepnej osoby powierzchnia
normatywna zwieksza sie 0 5 m2.

Wedtug przepiséw mozliwe jest przekro-
czenie powierzchni normatywnej, ale nie
wiecej niz 0 30% lub o 50% pod warunkiem,
ze powierzchnia pokoi i kuchni w powierzch-
ni catego lokalu nie przekracza 60% (gdy lokal
ma bardzo duze przedpokoje, czy tazienke).
W takim przypadku dodatek mieszkaniowy
jest odpowiednio pomniejszany, gdyz nali-
czany jest jedynie od powierzchni norma-
tywnej (za m? ponad norme nalezy uiscic
petng opftate).

Ponadto powierzchnia normatywna loka-
lu mieszkalnego zwieksza sie 0 15 m?, jeze-
lijest on zamieszkany przez osobe niepetno-
sprawng poruszajaca sie na wozku lub osobe,
ktorej niepetnosprawno$¢ wymaga zamiesz-
kiwania w osobnym pokoju.

ILE WYNOSI DODATEK
MIESZKANIOWY

W MIEJSCOWOSCI WARSZAWA
WOLA

Dodatek mieszkaniowy w miejscowosci
Warszawa Wola nie ma odgoérnie ustalonej
stawki, a jego wysokos¢ zalezna jest od kilku
czynnikow:
> dochodéw na osobe w danym gospodar-
stwie domowym,
> wysokoSci optat i wszystkich wydatkow
ponoszonych na utrzymanie mieszkania/
domu (czynsz, woda, prad, wywoz Smieci,
zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspélng (mieszkania wspolnotowe), optaty
eksploatacyjne (mieszkania spotdzielcze) itp.,
> innych elementéw, np. stawek za wyna-
jem lokali gminnych.

Dodatek obliczany jest przez urzednika
instytucji, w ktorej zglaszany jest wniosek.
Jednoczes$nie moze on pokry¢ co najwyzej
70% wydatkow, ktére przypadajg na norma-
tywna powierzchnie zajmowanego lokalu.

NA JAK DLUGO PRZYZNAJE SIE
SWIADCZENIE?

Przyznany dodatek mieszkaniowy wazny
jest przez okres 6 miesiecy, a okres ten liczo-
ny jest od pierwszego dnia kolejnego mie-
sigca, nastepujacego po ztozeniu wniosku.

GDZIE ZALATWIC SPRAWE
DODATEK MIESZKANIOWY

W MIEJSCOWOSCI WARSZAWA
WOLA?

Aby zatatwic¢ sprawe dodatek mieszkaniowy
w miejscowosci Warszawa Wola, nalezy skon-
taktowac sie z instytucja Urzad Dzielnicy przy
ul. al. Solidarnosci 90 tel. +48 22 443 58 00. ©


https://jakiwniosek.pl/wnioski/nieruchomosci/umowa-najmu-mieszkania
https://jakiwniosek.pl/wnioski/nieruchomosci/dodatek-mieszkaniowy/warszawa-wola#lista-wnioskow
tel:+48224435800

0d 1 listopada 2023 roku

w Spotdzielni Budowlanq
Mieszkaniowej ,,Wolska Zelazna
Brama” wprowadzono zmiane
firmy Swiadczacej ustugi
konserwaciji czesci wspolnych
nieruchomosci tj. instalacji
elektrycznych, sanitarnych oraz
prac budowlanych.

W wyniku przetargu nieograniczonego,
wybrano nowg, bardziej ekonomiczng firme
“Stanek-Kozak Sp. z 0.0.” do konserwacji zaso-
béw Spotdzielni. Optata za ustugi konser-
wacyjne, jaka ponosi Spoétdzielnia, jest niz-
sza od poprzednio ponoszonych z tego tytutu
kosztow o okoto 40 000 zt brutto miesiecznie,
co rocznie daje kwote ok. 480.000 zt. W umo-
wie zostat szczegotowo wskazany zakres bie-
z3cej catodobowej obstugi konserwacyjnej
oraz usuwanie awarii w branzy ogélnobu-
dowlanej, elektrycznej i sanitarnej. Numer
telefonu, pod ktéry nalezy zgtaszac ewentual-
ne awarie, pozostaje bez zmian: 22 624 38 16

0d 1 listopada 2023 roku Spétdzielnia
wprowadzita zmiane firmy odpowiedzial-
nej za sprzatanie. W wyniku przetargu nie-
ograniczonego, nowym ustugodawcg zosta-
ta firma Stilla, ktora juz $wiadczy ustugi
sprzatajace dla Spotdzielni w budynkach
przy ulicach Walicow 20 oraz Grzybowskiej
30 od wiosny tego roku. Zawarcie umowy
z firmga Stilla porzadkuje forme zlecenia ustu-
gi pod wzgledem ksiegowym i ma na celu
podniesienie standardéw czystosci. War-
tos¢ nowego kontraktu pozostaje na pozio-
mie poréwnywalnym z poprzednimi ustu-
godawcami, lecz oczekuje sie, ze ulepszony

BIULETYN INFORMACYJNY SPOtDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEJ WOLSKA ZELAZNA BRAMA

Nowy konserwator, nowa
firma sprzatajaca i nowy
przetaryg na ochrone

park maszynowy i wyzsze standardy sprza-
tania zostang pozytywnie odebrane przez
mieszkanicow. Ponadto w zakresie prac firma
ma obowigzek utrzymania i pielegnacji zie-
leni oraz mycia okien w czeSciach wspdlnych
nieruchomosci, do tej pory czynnoSci te byty
wykonywane na oddzielne zlecenie za dodat-
kowg odptatnoscia.

Spotdzielnia przygotowuje tez przetarg
na ustuge ochrony nieruchomosci, ktéra
bedzie obejmowac wszystkie budynki i tereny
zewnetrzne nieruchomosci bedgcych w zaso-
bach Spoétdzielni. Zgodnie z ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych, to Spétdzielnia
jako zarzadca dba o tereny zewnetrzne i miej-
sca postojowe. Przy czym obecnie zarzadza-
nie miejscami postojowymi jest realizowa-
ne przez mieszkancow w ramach komitetow

parkingowych lub stowarzyszen parkingo-
wych dziatajacych przy wiekszosci budyn-
kow Spotdzielni.

W zwigzku z tym, Spétdzielnia rozpoczeta
dialog z komitetami domowymi oraz parkin-
gowymi, aby oméwic ewentualne przejecie
przez Spotdzielnie zarzadzania miejsca-
mi postojowymi, oczywiscie w porozumie-
niu z tymi organizacjami. Obecna sytuacja,
w ktorej mieszkancy czuja sie odpowiedzial-
ni za parkingi, wymaga uwzglednienia ich
opiniiipotrzeb. Nalezy podkresli¢, ze mimo
faktycznego braku wptywu Zarzadu Spot-
dzielni na dziatania na terenach zewnetrz-
nych - miejscach postojowych, to z prawne-
go punktu widzenia to wtadnie Spotdzielnia
ponosi ostateczng odpowiedzialnos¢ zarzad-
czg za te obszary. ©

Informacja dotyczaca wykonania planu remontow na 2023 rok

> Wykonano remont korytarzy i klatek scho-

dowych w budynku Chtodna 11,

> Dobiega korica remont korytarzy i klatek
schodowych w budynku Chtodna 15,

> Wykonano montaz instalacji odgromo-
wych na budynkach Grzybowska 30, Kroch-
malna 2, Pereca 21 Pereca 13/19,

> Wykonano wymiane dzwigu windy
w budynku Krochmalna 32A

> W tym roku nastgpi rowniez wymiana
dzwigu windy w budynkach Grzybowska 39
iPereca 13/19, a takze wymiana dZwigow
windowych nr 114 wrazz adaptacja do pozio-
mu ,,zero” w budynku Prosta 2/14

> Wymieniono instalacje centralnego ogrze-
wania I strefy w budynku Krochmalna 3

> Trwa renowacja lastryka na budynku
Grzybowska 39

> Ogloszonoi otwarto przetarg na dostawe
i montaz altan $mietnikowych w budynkach
Krochmalna 3 i Zelazna 58/62

> Ogloszono i otwarto przetarg na montaz
automatycznych drzwi przesuwnych dla
budynkoéw Zelazna 58/62 i Krochmalna 3

> Przygotowywany jest przetarg na wymia-
ne wodomierzy z naktadkami radiowymi
w budynkach Chtodna 11, Chodna 15, Kroch-
malna 2 iKrochmalna 3
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Tereny zieleni osiedlowej

s9 nieodzownym elementem
struktury przyrodniczej kazdego
miasta, towarzyszac zabudowie
mieszkaniowej. Roslinnos¢

w intensywnie urbanizowanych
obszarach wptywa na obnizanie
temperatury otoczenia,
zwigkszanie wilgotnosci powietrza,
ograniczenie zanieczyszczenia
smogiem i hatasem, retencje
wod opadowych oraz

na bioréznorodnosé biologiczna.
Jest takize miejscem hytowania
ptakow i owadow oraz petni
funkcje estetycznzl, stanowiac
oprawe wizualng dla miejsc
wypoczynku.

Zielen osiedlowa spetnia rowniez funkeje
krajobrazowe, izolacyjne i rekreacyjne. Skta-
da sie z drzew, krzewow, roslin rabatowych
ijednorocznych oraz trawnikow, rozmiesz-
czonych w sposéb uporzadkowany i zaplano-
wany, aby spetniaty swoje role. Prawidtowe
zarzadzanie zielenig wymaga odpowied-
niej wiedzy i Srodkow finansowych, a jej
stan i wyglad majg istotny wptyw na wize-
runek osiedla.

Nowy Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
,Wolska Zelazna Brama” jest $wiadomy tych
aspektow i znaczenia zieleni osiedlowej.
Dazac do najlepszego interesu mieszkan-
cow, wprowadza innowacyjne rozwigzania
w celu usprawnienia zarzadzania zielenig.

W drugim kwartale 2023 roku Spot-
dzielnia powotata na stanowisko inspek-
tora nadzoru ds. zieleni panig Marzene
Gronczewska. Jej zadaniem jest wspar-
cie Zarzadu i pracownikéw Dziatu Eksplo-
atacyjno-Technicznego w ocenie sytuacji
ipodejmowaniu racjonalnych decyzji odno-
$nie gospodarki zieleni.

Zarzadzanie zielenig w Spotdzielni jest
procesem ztozonym i wieloetapowym.
W tym roku zaproponowano mieszkaficom
obsadzenie wolnostojacych donic wielolet-
nimi bylinami, co zostato pozytywnie przy-
jete, na przyktad przy Prostej 2/14 (zdjecie
donic), gdzie komitet domowy zaakcepto-
wal propozycje administracji.

W zakresie pielegnacji krzewoéw, Zarzad
zdecydowal sie na ciecie zywoptotow przez
zewnetrzng firme, ktora rowniez prze-
prowadzita instruktaz dla pracownikow.
Poprzednie metody przycinania prowadzi-
ty do zamierania ro§lin, tegoroczne ciecia

maja na celu ich odmlodzenie, usuniecie
martwych czescii formowanie wedtug zasad
sztuki ogrodniczej.

Innym dziataniem jest numerowanie
wszystkich drzew na terenie Spoétdzielni,
co utatwi ich efektywne zarzadzanie. Dodat-
kowo 20 nowo posadzonych drzew zostanie
oznaczonych kodami QR z linkiem do dedy-
kowanej strony internetowej przez okres jed-
nego roku. W trakcie oznaczania drzew arbo-
tagami przeprowadzana jest rtownoczesnie

uproszczona inwentaryzacja okreslajaca ilo-
Sciigatunki.

Podejmowane sg rowniez dziatania maja-
ce na celu usuniecie drzew stanowiacych
zagrozenie dla bezpieczenstwa osob i mie-
nia. Zastepowane s one nowymi nasadze-
niami, dobranymi odpowiednio do lokaliza-
cji i funkeji, ktore maja petnié. Planowana
jest tez pielegnacja koron drzew w celu eli-
minacji nieprawidtowosci i minimalizacji
ryzyka wylamywania sie konarow. ©
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uzytkowych

0d poczatku roku Spotdzielni
Budowlano Mieszkaniowej
+Wolska Zelazna Brama” mierzyta
si¢ z licznymi wyzwaniami
zwigzanymi z lokalami uzytkowymi
na wynajem.

Wiele spraw wymagato doktadnej analizy
iuporzadkowania, inne za$ - jak najszyb-
szego podjecia dziatan prawnych. Pomimo
nattoku komplikacji, nie zaprzestano pozyski-
wania nowych najemcow do lokali bedacych
wzasobach Spétdzielni. Dzieki temu udato sie
podpisac wiele nowych, korzystnych umow
najmu na lokale uzytkowe, dzierzawe tere-
now czy powierzchnie reklamowe. Na prze-
strzeni ostatniego czasu podpisano umowy
nataczng kwote ponad 155 tysiecy ztotych
netto miesiecznie. A to jeszcze nie koniec!
Aktualnie prowadzone sa rozmowy, ktore
precyzuja warunki najmu kolejnych pieciu
lokali przeznaczonych na dziatalno$¢ taka
jak dwie restauracje, salon fryzjerski, sklep
spozyweczy, a nawet shisha bar. Dodatkowo,
na poczatku pazdziernika zorganizowano
spotkanie z przedstawicielem duzej sieci skle-
pow spozywezych, na ktérym zaproponowa-
no powierzchnie blisko 460 m”. Jako solidny
partner biznesowy liczymy, ze wkrotce otwo-
rzg oni kolejny punkt na mapie naszego osie-
dla. Dodatkowo Zarzad Spétdzielni, wycho-
dzac naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom
mieszkancow, dgzy do jak najszybszego
podpisania umoéw na dzierzawe terenu pod
bankomaty, automaty paczkowe oraz kwia-
ciarnie. Jest to bardzo wazne zaréwno dla

Zarzadu, jak i spotdzielcow, poniewaz taki
sposob najmu ma bezposredni i realny wptyw
na obnizenie optat eksploatacyjnych poszcze-
golnych nieruchomosci.

W ostatnim czasie Zarzad zatroszczyt sie
takze o to, aby najemcy lokali uzytkowych
byli uczciwie rozliczani za media takie jak
woda czy centralne ogrzewanie, ktore weze-
$niej nie byty rozliczane na podstawie rzeczy-
wistego zuzycia. Sposrod 73 przedsiebior-
cow, 65 juz podpisato stosowne dokumenty
w tym zakresie.

Kolejnym sukcesem jest wypowiedzenie
stawek czynszu najmu tym podmiotom, kt6-
rych stawki za 1 m* najmowanej powierzch-
niznacznie odbiegaty od stawek rynkowych.
Dzieki temu, od 1 listopada na konto Spot-
dzielni trafi dodatkowa kwota w wysoko-
Sci blisko 12 000 ztotych netto miesiecznie,
co w skali roku przyniesie 144 000 ztotych
netto. Udato sie podnie$¢ standardy i wybie-
ramy te oferty, ktore sg najkorzystniejsze dla
naszej Spotdzielni.

Poprzez podjecie dziatan prawnych udato
sie takze odzyskac lokale uzytkowe, ktore
do tej pory nie generowaty zadnego przy-
chodu dla Spétdzielni, a wrecz przeciwnie
- generowaty straty, takie jak lokale na uli-
cach Grzybowskiej 30, Grzybowskiej 39,
Pereca 13/19, czy praktycznie caty pawilon
przy Grzybowskiej 32. W najblizszym czasie
liczymy na rozwigzanie sprawy dotyczacej
lokalu po restauracji na ul. Chtodnej 15, tak
aby i on mogt przynosi¢ zysk dla Spotdziel-
niistanowi¢ miejsce atrakcyjne dla naszych
mieszkancow.

Zmiana warunkow finansowych wynaj-
mu lokali uzytkowych jest widoczna niemal

|

w kazdym budynku. Obecnie podpisywane
umowy przewiduja stawki znacznie wyzsze
niz dotychczas, osiagajac nawet 120 zl netto
za 1 m”. Doskonatym przyktadem jest pawi-
lon ustugowy przy ulicy Grzybowskiej 32,
gdzie stawki za metr kwadratowy wynajmo-
wanej powierzchni ksztattujg sie nastepujaco:

Kondy- Mtk ma stavk
gnacja za m* netto za m* netto
Parter 34,28 zt 1207zt
I pietro 34,28 zt 55zt
Piwnica 34,28 7t 70 zt

Dotychczasowa kwota wptywajaca
na konto Spotdzielni z tytutu wynajmu tego
pawilonu wynosita okoto 52 tysiecy ztotych
netto miesiecznie. Natomiast po zmianach
wprowadzonych przez Zarzad, kwota ta wzro-
sta do ponad 117 tysiecy ztotych netto mie-
siecznie. Dodatkowo, do wynajecia pozosta-
tojeszcze 220 m? powierzchni uzytkowej. ©

Rdznica migdzy zyskiem z roku 2022 a szacowanym przychodem na rok 2024 wyniesie prawie 1,7 miliona ztotych netto, co przedstawia ponizsza tabela:

Szacowany zysk Spétdzielni na rok 2024, biorac pod

Rodzaj Umowy gsll'(oipzél;g;ielni gsll'(oipzél;tzlaielni uwage umowy, ktdre s3 obecnie weryfikowane i maja
zostac podpisane.

Lokale Uzytkowe 5502 452,87 zt 632421742 7t 7173 359,50 zt

Reklamy 337 878,62 zt 407 188,75 zt 407 188,75 zt

Dzierzawa terenu 61 306,45 zt 96 539,60 zt 111 439,60 zt

RAZEM 5901 637,94 zt 6 827 945,77 71 7 591 988,15 zt
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Imiany w zarzadzaniu
zasohami lokali
mieszkalnych Spotdzielni

Podczas [ioprzedniej

kadencji arzgdu proces

najmu i zarzadzania lokalami
mieszkalnymi nie byt uregulowany
statymi zasadami. Brakowato
formalizacji w procesie zawierania
umow, ustalania warunkow

najmu, a takze statego nadzoru
nad wykonywaniem postanowien
umownych. W lutym hiezacego
roku nowy Zarzad Spotdzielni
zlecit przeprowadzenie audytu

i doktadng weryfikacje wszystkich
umow najmu. Wyniki audytu
ujawnity liczne nieprawidtowosci
w zarzadzaniu najmem lokali
mieszkalnych, w tym brak
spojnosci w zasadach i warunkach
umow, rowniez w aspekcie
finansowym. Stwierdzono, ze wiele
umow najmu byto zawieranych

na warunkach finansowych
niekorzystnych i nierynkowych,
bez uzasadnienia.

Po konsultacjach z radcami prawnymi oraz
analizie wynikow audytu, Zarzad podjat
decyzje o wypowiedzeniu warunkéw najmu
w przypadku 16 lokali.

W odpowiedzi na te ustalenia, obecny
Zarzad Spotdzielni podjat szereg dziatan
porzadkowych. W ramach Dziatu Cztonkow-
skiego wyznaczono pracownika odpowie-
dzialnego za sprawy zwigzane z umowami
najmu lokali mieszkalnych. Nowe umowy
najmu, zawierane przez obecny Zarzad, opie-
raja stawki czynszu na aktualnych cenach
rynkowych. Ponadto Zarzad podjat dziatania
zwigzane z odzyskaniem lokali mieszkalnych
zajmowanych bezumownie i w ciggu biezace-
go roku udato sie z sukcesem odzyskac posia-
danie pieciu lokali mieszkalnych.

Przych6d Spotdzielni z tytutu najmu (obej-
mujacy najem, eksploatacje, fundusz remon-
towy oraz podatek od nieruchomosci) z 27
lokali mieszkalnych w roku 2022 wyniést
okoto 137 tysiecy ztotych. Po wypowiedzeniu
obowigzujgcych stawek czynszu i podpisaniu
nowych uméw najmu, szacowany przychod
na rok 2024 ma szanse osiggnac blisko 626
tysiecy ztotych. Prognoza ta zaktada, ze cztery

WYDANIE 2 (3) 2023 | GRUDZIEN 2023 ‘

juz odzyskane lokale, dla ktorych obecnie
trwaja procedury majace na celu ich jak naj-
szybsze wynajecie, beda generowac przychod
przy stawce 65 zt za metr kwadratowy. Nale-
zy podkresli¢, ze w kazdej z nowych umow
wprowadzono klauzule waloryzacyjna czyn-
szu, opartg na rocznym wskazniku wzrostu
cen towarow i ustug konsumpcyjnych. Dodat-
kowo istnieje mozliwos¢ przejecia kolejnych
lokali w przysztym roku, co mogloby jeszcze
bardziej zwiekszy¢ przewidywane przychody.

We wrzesniu biezacego roku rozstrzygnie-
to konkurs na najem trzech lokali w budyn-
kach przy ulicach Pereca 2 oraz Krochmalna
2. Stawki czynszu najmu wynosity od 71 zt
do 78 7t za metr kwadratowy. W umowach
zaktualizowanych przez dziat prawny, Spot-
dzielnia zabezpiecza swoje interesy poprzez
wprowadzenie zapisow o kaucji oraz o dobro-
wolnym poddaniu sie egzekucji, zgodnie
z art. 777 kodeksu postepowania cywilne-
go (kpc).o

Indywidualne rachunki
bankowe lokali
juz od stycznia

W wyniku podpisania umowy z Bankiem San-
tander na prowadzenie rachunku bankowego
dla Spatdzielni, z opcjg ptatnosci masowych,
juz na przetomie styczen — luty przyszte-
go roku zostang uruchomione indywidual-
ne rachunki bankowe dla kazdego mieszkan-
ca i kazdego lokalu uzytkowego. Beda one
takze duzym utatwieniem dla Spétdzielni,
poniewaz pracownicy nie bedg musieli rgcz-
nie ksiggowac wptat, co do tej pory pochta-
niato duzo czasu i generowato btedy przy ksie-
gowaniu, szczegdlnie w przypadku wiascicieli
kilku mieszkan, ktorzy dokonywali zbiorczych
przelewdw za kilka lokali naraz. W ciggu okoto
trzech miesigcy mieszkaricy otrzymajg swoje
indywidualne rachunki.

Aby utatwi¢ mieszkaricom adaptacjg do nowe-
go systemu optat, Spatdzielnia przewiduje
potroczny okres przejsciowy, podczas kto-
rego bedzie mozna korzystac takize ze sta-
rych rachunkow.

Po tym okresie rachunek w banku Mille-
nium zostanie zamknigty, a wszelkie wpta-
ty po tym terminie wptacone do tego banku
beda odsytane na rachunek bankowy nadaw-
cy lub na poczte.
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Windykacja naleznosci
finansowych, ktore nie zostaty
sptacone w terminie, przez lata
stanowita jeden z najbardziej
zaniedhywanych procesow
funkcjonowania Spotdzielni
Budowlano Mieszkaniowe;j ,,Wolska
Zelazna Brama”. Za czasow
poprzedniego Zarzadu Spotdzielni
nie egzekwowano olbrzymiej
czesci dtugow, w zwigzku

Z czym, wszyscy Spotdzielcy
ponosili de facto wyisze koszty
funkcjonowania Spotdzielni.

Obecnie, w wyniku poaudytowych dzia-
tan naprawczych, ta sytuacja znaczgco sie
poprawia. Uruchomiono liczne, zaniechane

",v A

o "‘ B
ykacyjne

procesy windykacyjne oraz wyjasniono
i zamknieto mniej liczne przypadki for-
malnie trwajacych, a faktycznie sptaco-
nych windykacji.

UNIKANIE KONTAKTU, CZYLI
NAJGORSZA TAKTYKA

DLUZNIKA

Pamietajmy, ze pierwszy etap windykacji
ma zawsze charakter pozasagdowy i polubow-
ny. Spotdzielni zalezy na pomocy osobom
majacych trudnosci w sptatach naleznosci,
dlatego zawsze proponujemy rozwigzania,
ktore utatwiajg dtuznikowi wyjscie z finan-
sowego ,dotka”, takie jak np. roztozenie ptat-
nosci na raty. Osoby znajdujgce sie w trudnej
sytuacji finansowej mogg ubiega¢ sie o przy-
znanie dodatku mieszkaniowego (informacje
w tym zakresie - Wydziat Obstugi Mieszkan-
cow dla Dzielnicy Wola (al. Solidarnosci 90,
Tel 022 44 35 800; 22 44 35 900) lub moga

BIULETYN INFORMACYJNY SPOtDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEJ WOLSKA ZELAZNA BRAMA

zwrocié sie o pomoc do OSrodka Pomocy Spo-
tecznej (ul. J. Bema 91, Tel. 22 571 50 00).
Dopiero w przypadku bezskutecznego
uptywu terminu zawartego w przedsado-
wym wezwaniu do zaptaty lub w razie nie-
wywiazywania sie przez dtuznika z zobo-
wigzania zawartego w ugodzie, Spotdzielnia
wszczyna procedure zwigzana z postepowa-
niem sgdowym, ktorej skutkiem z reguty
sg wyzsze koszty i wiekszy stres dtuznika.

AKTUALIZUJMY SWOJE DANE
KONTAKTOWE

Szacuje sie, ze na terenie Spotdzielni Budow-
lano Mieszkaniowej ,Wolska Zelazna Brama”,
ponad 1 500 mieszkan jest aktualnie wynaj-
mowanych. Stan ten utrudnia bezposredni
kontakt Spotdzielni z wiascicielami, ktorzy
nie zamieszkujg tych lokali. Brak tatwej komu-
nikacji przektada sie nie tylko na opdznienia
w platnosciach, ale takze komplikuje reali-
zacje takich dziatan, jak prace konserwacyj-
ne i remontowe, czy stuzace bezpieczefistwu
wszystkich mieszkancéw kontrole okresowe.

Dlatego ponawiamy nasz apel do wszyst-
kich wiascicieli mieszkan: prosimy o zgta-
szanie swoich danych korespondencyjnych
do bazy danych Spoétdzielni, korzystajac
z druku oswiadczenia dostepnego na naszej
stronie internetowej wzb.waw.pl. Oswiad-
czenie to jest zgodne z przepisami o ochronie
danych osobowych i zawiera zgody na kon-
takt telefoniczny ze strony Spétdzielni oraz
na przesytanie korespondencji na podany
adres e-mail. ©

Systemy Fotowoltaiczne

0Z

% biuro.droger@gmail.com

Stilla

02-972 Warszawa
tel. 531061 012

() stila

= stilla@stilla.com.pl

Ustugi Budowlane, Roboty
Drogowe, Brukarstwo, Ogrodzenia,
Remonty i Konserwacje, Ustugi
Ogrodnicze, Architektura Miejska,

al. Rzeczyposolitej 22B/73

IME

INWESTYCJE*MEDYCYNA® ENERGIA

tel. 530 039 480
paulina@stilla.com.pl
Wtasciciel:

Monika Dobrzanska
% biuro@stilla.com.pl

GRABOWSKI KRZYSZTOF

Ustugi Remontowo-budowlane

05-270 Marki, ul.ks.bp.W. Bandurskiego 16A
tel. 508 206 809

IGIHS[:B

Specjalizujemy sig w automatyzacji obstugi osied|i mieszkaniowych
oraz parkingdw, dostarczajac rozwigzania, ktore nie tylko chronig,
lecz rowniez utatwiajg codzienne zycie.

Przez ponad dziesigé lat ksztattujemy postep i efektywnoscé systemow
domofonowych i monitoringu wizyjnego w nieruchomosciach
Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej Wolska Zelazna Brama.
WWW.IQ-INSTAL.PL tel. 22794 84 60

Na rynku
od 23 lat

KONTROLA DOSTEPU, DOMOFONY,
MONITORING WIZYINY,
SYSTEMY PARKINGOWE
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