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“—> Podpisanie umowy na monitoring i obsluge parkingéw

Nowy system nadzoru
terenu i zarzadzania

W zwigzku z koniecznoscig zapewnienia
zgodnosci z przepisami prawa, optymalizacii
korzysci finansowych dla mieszkarcow

z uzytkowania majgtku Spotdzielni, a takze
uniknigcia ewentualnych sankcji karno-
skarbowych ze strony organéw podatkowych
dotyczacych zarzadzania parkingami,
Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Wolska
Zelazna Brama” wprowadza nowy, innowacyjny
model obstugi parkingdw i nadzoru terenu.
Inicjatywa ta stanowi odpowiedz na potrzeby
dostosowania do aktualnych wymogow
prawnych oraz oczekiwan mieszkaricow.

Z okazji Swigt Wlelkanocnych przesyf &
serdeczne zyczenia wszystkim sz0n7<om r
Mieszkaricom Spéldzielni orazich Rodzinoif
i Bliskim. Niech te radosne Swigta przyniosq”
petng nadziei i radosci atmosfere orazﬁlmoc 1
wiezi rodzinne i przyjacielskie. Zycz‘)mqy Wi
btogostawieristwa, radosci oraz mlfoscj )
wspélnych Swigtecznych spotkan. =

Z wyrazami szacunku i najlepszymi zyczeniami,
Rada Nadzorcza, Zarzqd oraz Pracownicy
Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,Wolska

Zelazna Brama”

Mimo ze Zarzad Spotdzielni ponosi odpo-
wiedzialnos¢ za wszystkie parkingi znaj-
dujace sie na jej terenie, wiekszos¢ z nich
jest zarzadzana przez inne podmioty.
W dazeniu do petnej zgodnosci z przepi-
sami oraz ujednolicenia procedur zwig-
zanych z korzystaniem z parkingow,
na wniosek Komitetu Parkingowego, pod
bezposredni zarzad Spétdzielni powrdci-
ty parkingi przy nieruchomosciach Pereca
13/19 oraz Prosta 2/14, po wcze$niejszych
uzgodnieniach z dotychczasowymi zarza-
dzajacymi oraz mieszkaficami.

( dokoriczenie nas. 2)
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BIURO OBStUGI MIESZKANCA jui
od 1 kwietnia bedzie funkcjonowaé
w siedzibie Spotdzilni na parterze.
Biuro zapewni Paristwu szybka pomoc
w bieiacych sprawach: sktadanie
podan, pobieranie dokumentow,
informacje o ptatnosciach i saldach.
Lapraszamy!

GODZINY PRZYJEC
INTERESANTOW SBM
.Wolska Zelazna Brama”

( dokoriczenie ze s. 1)

Nowy system nadzoru
terenu i zarzadzania
parkingami

Wprowadzany model zaktada wprowadze-
nie zaawansowanego systemu monitoringu,
ktory umozliwi zarzgdzanie ochrong wszyst-
kich budynkéw spotdzielczych z jednego cen-
trum monitoringu. Nowa technologia prze-
widuje obstuge parkingéw za pomocg kamer
iinterkomu, co umozliwi redukcje zatrud-
nionego personelu ochrony, przez co pozwoli
na obnizenie kosztow i, w efekcie optat pono-
szonych przez mieszkancow, przy jednocze-
snym zachowaniu wysokiego poziomu bez-
pieczenstwa. W przypadku komercyjnego
wynajmu miejsc na rzecz podmiotow trzecich
caty zysk trafi na budynek i obnizy koszty jego
eksploatacji. Dodatkowo system bedzie wypo-
sazony w funkcje automatycznego rozpozna-
wania tablic rejestracyjnych, co zwiekszy kon-
trole nad dostepem do parkingéw i poprawi
bezpieczenstwo.

Nowy model administracji parkingow
powoduje rowniez zmiany w wymiarze
rachunkowym. Koszty ustug portierskich
obecnie rozliczane sg na lokale mieszkal-
ne. W przypadku przejecia parkingow przez
Spotdzielnie, koszt ten bedzie podzielony
na lokale mieszkalne i miejsca parkingo-
we, poniewaz pracownik w budynku bedzie
obstugiwat interkom i sprawowat nadzoér nad
parkingiem.

W odpowiedzi na ogtoszony przetarg
dotyczacy catodobowego nadzoru, ochrony

terenow i budynkow, a takze obstugi i monito-
ringu parkingow w systemie 24/7, Spotdziel-
nia otrzymata pie¢ ofert. Po odrzuceniu jednej
znichz przyczyn formalnych, przeprowadzo-
no negocjacje z pozostatymi czterema firma-
mi: Pogon Sp. z 0.0., Solid Security Sp. z 0.0.,
Agencja Ochrony Osob i Mienia Zubrzycki Sp.
7 0.0. oraz MJK Sp. z 0.0. Ostatecznie, wybra-
no oferte firmy MJK Sp. z 0.0., ktora najlepiej
odpowiadata oczekiwaniom Spotdzielni pod
wzgledem warunkéw finansowych ijakosci
$wiadczonych ustug.

Nowy system ochrony i zarzadzania par-
kingami ma zosta¢ wdrozony z poczgtkiem
kwietnia, po miesiecznym okresie przejScio-
wym zaplanowanym na marzec. Wprowadze-
nie tych zmian to krok naprzéd w kierunku
zapewnienia mieszkancom wiekszego kom-
fortuibezpieczenistwa, a takze efektywniej-
szego zarzadzania zasobami Spotdzielni.

Wszelkie dziatania zwigzane z parkingami
beda konsultowane z mieszkaficami a o spo-
sobie zarzgdzania nimi i przyjetych rozwia-
zaniach bedzie decydowa¢, w ramach obo-
wigzujacych przepisow, wiekszos¢ cztonkow
Spotdzielni i wiascicieli w ramach danej nie-
ruchomosci. ©

DYZURY CZtONKOW RADY NADZORCZE)

Szanowni Panstwo,

Czlonkowie Rady Nadzorczej Spotdzielni 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 . Anna Sitkiewicz - Bandura

5.08.2024 1. Witold Wozniak

2.09.2024 1. Pawet Terlecki, Janusz Pretzel
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Raport Zarzadu
o0 dzialaniach naprawczych
no audycie Spotdzielni

W zwigzku z realizacjg wniosku

nr 9 WZ z dnia 2 grudnia 2023
roku dotyczacego przekazania
Spotdzielcom wynikow audytu oraz
podjetych dziatan wynikajacych

Z jego rezultatow, Zarzad
Spotdzielni informuje o dziataniach
podjetych i zrealizowanych w tej
sprawie.

Wraz ze zmianami w sktadzie Zarzadu
Spotdzielni, poczawszy od dnia 1 grudnia
2022 roku, rozpoczeto czynnosci kontro-
Ine obejmujace wszystkie procesy zacho-
dzgce w Spotdzielni - zarowno w obsza-
rze operacji finansowych, ksiegowosci, jak
i zawieranych umow najmu oraz dzierzawy,
a takze generowanych przychodow. Wstep-
na analiza tych proceséw, przeprowadzona
przez Zarzad, wykazata nieprawidtowosci

prowadzace do negatywnych konsekwen-
¢ji finansowych dla Spétdzielni, w tym rela-
tywnie niskie przychody z majatku, ktory
powinien generowac state zyski miesiecz-
ne. Stawki optat eksploatacyjnych byty
zanizone i nie pokrywaty biezacych kosz-
tow ani potrzeb remontowych. Ponadto,
chaos w dokumentacji Spétdzielni, row-
niez w gabinecie bytego prezesa zarzadu,
wymagat zatrudnienia profesjonalnej firmy
audytorskiej, ktorej zlecono przeglad i ocene
dokumentéw pod katem jakosci zarzadza-
nia zasobami lokalowymi Spotdzielni z per-
spektywy bezpieczenstwa prawno-finan-
sowego. Zadanie to powierzono Kancelarii
Doradztwa Inwestycyjnego Atut sp. z 0.0.
Badanie dokumentéw miato miejsce
na przetomie grudnia 2022 i stycznia 2023,
a wnioski z audytu sformutowano w lutym
2023 roku. W trakcie prac firma audytorska
przeanalizowata 29 teczek lokali uzytkowych
nalezacych do Spotdzielni oraz kopie umow

najmu, uzyskujac dodatkowo wyjasnienia
od pracownikéw prezentujacych dane nie-
zbedne do audytu.

W opracowanym dokumencie audy-
tu audytorzy wskazali na nastepujace
nieprawidtowosci:

1) Niewtasciwe zarzgdzanie w pionie tech-
nicznym i monopol jednej firmy na ustugi
konserwacyjne, z cenami zawyzonymi wzgle-
dem rynku.

2) Brak dochodzenia przez dziat prawny
roszczen przystugujacych Spotdzielni z tytu-
tu umoéw najmu oraz brak nadzoru prawego
nad dziataniami innych dziatow Spétdzielni.
(np. w zakresie zawieranych umoéw).

3) Brak rzetelnego planowania i budzeto-
wania oraz analizy rzeczywistych potrzeb
i cen rynkowych oferowanych ustug.

4) Brak waloryzacji stawek czynszowych.

5) Ujawnienie dokumentéw budzacych
watpliwosci co do ich obecnosci w obrocie
prawnym, zawierajacych skrajnie niekorzyst-
ne warunki dla Spotdzielni, opatrzone jedynie
parafami osob reprezentujgcych Spotdzielnie
(bez pieczeci imiennych i pieczeci firmowej
Spotdzielni), co do ktorych pracownicy biura
nie mieli wiedzy o fakcie ich wytworzenia.

6) Brak rzetelnego rejestru umow najmu,
czesto z brakiem oryginatow dokumentow.

( dokoriczenie na s. 4)
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( dokoniczenie nas. 4)

7) Ujawnienie dokumentow wskazujacych
na nieprawidtowosci w procedurze przyjmo-
wania os6b do Spotdzielni.

8) Zajmowanie przez osoby trzecie lokali
Spotdzielni bez tytutu prawnego, przy braku
wynagrodzenia dla Spétdzielni. W kilkuna-
stu lokalach oddanych w najem, nie pobie-
rano zadnego czynszu, ograniczajac sie
wylacznie do egzekwowania optat z tytu-
tu eksploatacji tychze lokali. Inng, réwnie
istotng kwestig byty uzyskiwane dotych-
czas stawki czynszu najmu, razgco zanizo-
ne w stosunku do stawek rynkowych - dla
przyktadu - w skrajnych przypadkach pobie-
rano stawke kilku ztotych za 1 m? w sytuacji,
gdy z uwagi na stawke rynkowg lokaliza-
cji kwota ta winna wynosi¢ nawet 80 zt/m?.

9) Brak jednolitego wzoru umowy najmu
z odpowiednimi zabezpieczeniami i ochro-
ny majatku spétdzielni w przypadku braku
realizacji przez najemcoéw obowigzkow
zaplaty czynszu najmu badz zajmowania
lokali bez tytutu prawnego, po rozwigza-
niu umoéw najmu.

10) Brak skutecznych dziatan wzgledem
najemcow lokali uzytkowych, zalegajacych
z ptatnoSciami (az 25% zalegato z zaptata
naleznosci na rzecz Spotdzielni).

11) W dokumentach ujawniony zostat
proceder zmierzajacy do zbycia bez wie-
dzy i zgody Walnego Zgromadzenia pie-
ciulokali uzytkowych (co do ktérych zmie-
niono przeznaczenie na lokale mieszkalne)
przy ul. Prostej 2/14, ktory doprowadzié
mogt do pozbawienia Spotdzielni majat-
ku o wartosci okoto 6 mln zi, przy czym
zgodnie z wnioskami audytoréw doku-
menty te byly przygotowywane i kierowa-
ne do najemcow lokali przez zewnetrzng
kancelarie adwokackg, ktora wspotpraco-
wata ze Spotdzielnig w latach 2016-2022
bez stosownego petnomocnictwa material-
noprawnego w tym zakresie - ktora obec-
nie wystepuje w niektérych z powyzszych
spraw przeciwko Spétdzielni reprezentu-
jac najemcow/bytych najemcow;

12) Brak wlasciwego obiegu dokumentow
w biurze Spotdzielni w szczegolnosci pomie-
dzy dziatami lokali uzytkowych i ksiegowym
w zakresie aktualnych umow najmu lokali
uzytkowych. Stwierdzono, ze gtéwna ksiego-
wa, whrew powierzonym jej obowigzkom nie
dbata o ewidencjonowanie w sposob rzetel-
ny wszelkich zdarzen gospodarczo-finanso-
wych w powyzszym zakresie pomimo tego,
ze udzielone jej petnomocnictwo wskazywa-
to na posiadanie niezwykle szerokiej wiedzy
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co dowszelkich dziatan zwigzanych z zarza-
dzaniem majatkiem spotdzielni (w stopniu
odpowiadajgcym prezesowi zarzadu);

13) Ujawniono réwniez braki w zakre-
sie struktury organizacyjnej Spotdzielni
w postaci braku stanowiska dyrektora finan-
sowego (odpowiedzialnego za gospodarke
finansowg spotdzielni) oraz braku stanowi-
ska kierownika dziatu technicznego (odpo-
wiedzialnego za kierowanie pracg catego
dziatu technicznego)

Opisane powyzej, jak i inne nie wymienio-
ne szczeg6towo nieprawidtowosci wskazuja,
ze dotychczasowa gospodarka i zarzgdzania
Spotdzielnig przez osoby, ktore wykony-
waty powyzsze obowiazki do potowy 2022
roku doprowadzi¢ mogty do znacznej szko-
dy majatkowej, wynikajacej z razacej nie-
gospodarnosci, przy czym w powyzszym
zakresie ustalenia winny czynic organy $ci-
gania. Za§ w pozostatym zakresie nalezato,
zgodnie z wnioskami audytu, wdrozy¢ szereg
dziatan zaradczych i naprawczych, poprzez
wlasciwe zarzadzanie zasobami Spétdzielni.

Zarzad Spétdzielni, po zapoznaniu sie
z wnioskami audytu, poczawszy od lute-
go 2023 roku powziat natychmiastowe

o

dziatania, ktérych gtéwnym celem byto
ochrona majatku Spétdzielni i wdrozenie
dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia przy-
chodéw z powyzszego tytutu.

Juz w trakcie prowadzenia czynno$ci
sprawdzajacych przez firme audytorska,
w lutym 2023 ztozone zostato pierwsze
zawiadomienie o uzasadnionym podejrze-
niu popetnienia przestepstwa wskazujace-
go na wytworzeniu dokumentu, $wiadomym
jego uzyciu, a nastepnie wprowadze-
niu w btad Spétdzielni co do faktu zawar-
cia przez nig czynno$ci prawnej, skutkiem
ktorej jest narazenie Spotdzielni na szko-
de znacznych rozmiaréw, jak réwniez nad-
uzyciu uprawnien wynikajacych z petnio-
nych przez sprawcow funkeji w Spotdzielni,
i podejmowaniu czynnosci prawnych nara-
zajacych Spotdzielnie na powstanie szkody
znacznych rozmiarow tj. w wysokosci co naj-
mniej 6.000.000 z1, co w ocenie zawiada-
miajgcego wskazuje na mozliwo$¢ popetnie-
nia przestepstw z art. 296 § 1a KK, 273 KK,
286 KK, orazwart. 270 § 1 KK w zw. z art.
18 § 1 KK.

Kolejne zawiadomienie o podejrzeniu
popetnieniu przestepstwa ztozone zostato
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po weryfikacji wnioskéw przestawionych
przez firme audytorska, jak rowniez wia-
snych poczynionych przez Zarzad, a jego
przedmiotem jest naduzycie przez sprawcow
wspoélnie i w porozumieniu uprawnief wyni-
kajacych z petnionych przez nich funkcji
w Spotdzielni przejawiajgce sie w zawarciem
szeregu umoéw najmu lokali przy ul. Prostej
2/14 skutkujgcych powstaniem w majatku
Spotdzielni szkody w wielkich rozmiarach tj.
w wysokosci co najmniej 1.000.000 zt przy
czym zachowanie sprawcow nosi znamio-
na czynu zabronionego okreslonego w art.
wart. 296 § 3 KK.

W chwili obecnej w obu sprawach trwaja
czynno$ci w ramach postepowania przygo-
towawczego prowadzonego przez wlasciwe
organy $cigania.

Niezaleznie od powyzszego Zarzad Spot-
dzielni dokonat szeregu czynnosci zwia-
zanych z weryfikacjg obowigzujacych
umow najmu lokali uzytkowych - zarow-
no w zakresie wypowiedzenia nierynko-
wych stawek czynszu najmu, zawarciu
nowych umoéw, wprowadzeniu zabezpie-
czen gwarantujacych prawidtowe ich wyko-
nywanie. Wprowadzony zostat ujednolicony
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wz0r umowy najmu przewidujace tozsa-
me standardy i zabezpieczajace interesy
finansowe Spotdzielni. Podobnie - w zakre-
sie umoéw lokali mieszkalnych - dokonano
ich weryfikacji, wypowiedziano w ustawo-
wym trybie wysoko$¢ dotychczasowych
stawek, celem uzyskania realnych i moz-
liwych do osiggniecia przychodéw. Nadto
dokonano zmian w zakresie ustugodaw-
cow, ktorzy przez ostatnie lata Swiadczyli
ustugi na rzecz Spotdzielni, czesto w opar-
ciu o zawyzone stawki.

W konsekwencji, po dokonaniu podsu-
mowania dziatan Zarzadu w roku 2023,
podjetych miedzy innymi w oparciu o wnio-
ski audytoréw wskazac nalezy nastepujace
wzrosty w przychodach Spoétdzielni:

1) W zakresie przychodéw uzyskanych
z tytutu najmu lokali uzytkowych - réznica
w kwocie przychodu pomiedzy 2022 a 2023
roku wykazuje wzrost przychodu dla Spot-
dzielni w kwocie 930.000,00 zt

2) Z kolei planowany przychdd za rok
2024, kiedy wejda w zycie podwyzszone
stawki czynszu najmu w kolejnych umo-
wach najmu - przychéd Spétdzielni wzro-
$nie o kolejne 1.690.000,00 zt;

3) Wprowadzone przez obecny Zarzad
aneksu do umow najmu w zakresie sposobu
rozliczenia zaliczek na media (ktére dotych-
czas nie podlegaty rozliczeniu a finalnie
obcigzato Spotdzielnie) aktualnie kosztem
tym obcigza najemcow, co zmniejsza obcia-
zenia Spotdzielni w kwocie 150.000,00 zt
rocznie;

4) W zakresie przychodu z najmu loka-
li mieszkalnych roznica pomiedzy rokiem
2022 a 2023 roku przyniosta Spotdzielni
wzrost o kwote 47.690,00 zi, przy czym
na koniec 2024 roku planowany przychod
z powyzszych umow, wytgcznie w opar-
ciu o aktualne zapisy umowne przynie-
sie dalszy wzrost o kwote 514.310,00 zt.
Coistotne - srednia stawka czynszu najmu
w umowach obowiazujacych w 2022 roku
wynosita 3,80 zt/m?, za$ ta sama, $rednia
stawka w umowach zawieranych w 2023
wynosi ok 73 zt/m? ()

5) Wobec przeprowadzonej procedu-
ry przetargowej, w oparciu o obowigzu-
jacy Regulamin, wytoniona zostata nowa
firma, ktora zapewnia ustugi w zakresie
konserwacji zasoboéw Spétdzielni. Zacho-
wujac tozsamy zakres ustug podpisa-
no umowe z podmiotem, ktory ustugi te
Swiadczy za mniejsze wynagrodzenie,
co w skali roku pozwolito zaoszczedzi¢
kwote 432.000,00 zt.

W toku realizowane sg przez Zarzad dal-
sze zalecenia wynikajace nie tylko z audy-
tu, ale rowniez z profesjonalnie podejmowa-
nych czynnosci zarzgdezych. Jednak efekt
prac juz wykonanych przez Zarzad poka-
zuje, ze Spotdzielnia osiggneta na koniec
2023 roku zwiekszenie przychodow wytacz-
nie w zakresie realizowanych uméw najmu
w kwocie ponad 1 miliona ztotych, za$
dalsze, prognozowane z uwagi na zawar-
te aneksy do uméw wzrosty planowa-
ne na koniec 2024 roku przyniosa dodat-
kowe przychody przekraczajace ponad
2 mln ztotych. Wskaza¢ nalezy ze jedno-
czednie s to kwoty, ktore do tej pory, wsku-
tek dziatan organdw zarzadzajacych Spot-
dzielnia do potowy 2022 roku, nie trafiaty
do Spotdzielni.

Reasumujac, podjete dziatania zarad-
cze przez Zarzad po zapoznaniu sie z wnio-
skami audytu obejmowaty miedzy innymi
weryfikacje obowigzujacych umow najmu,
renegocjacje stawek czynszu, wprowadze-
nie ujednoliconego wzoru umowy najmu
oraz zmiany w zakresie ustugodawcow.
Dzialania te, juz na obecnym etapie, przy-
czynity sie do znacznego wzrostu przycho-
dow Spotdzielni. o
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Fotowoltaika alternatywa
wohec rosnacych

W obliczu rosngcych cen energii,
Spotdzielnia Mieszkaniowa
inwestuje w odnawialne zrodta
energii

W odpowiedzi na wzrost cen energii elektrycz-
nej i cieplnej, Zarzad Spotdzielni Mieszkanio-
wej, uzyskujac wsparcie Rady Nadzorczej,
postanowit wykorzystac oferowane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego wsparcie finansowe
-GRANT OZE. Celem jest inwestycja w odna-
wialne zrodta energii, a doktadniej winstalacje
fotowoltaiczne oraz pompy ciepta, ktore beda
wspiera¢ produkcje cieptej wody uzytkowe;.

Zgodnie z Planem Remontéw na rok
2024, zatwierdzonym przez Rade Nadzor-
cza, projekty montazu instalacji fotowol-
taicznych wraz z pompami ciepta zostang
zrealizowane we wszystkich budynkach
mieszkalnych Spétdzielni. Dzieki wsparciu
finansowemu w wysokosci 50% kosztow
netto, nawet poczatkowy, ograniczony etap
realizacji tych instalacji przyniesie nama-
calne korzysci dla mieszkancow. Realiza-
cja projektu jest uzalezniona od uzyskania
wnioskowanego dofinansowania.

W przysztosci planujemy rozbudowe
systemu, aby jeszcze efektywniej stuzyt
budynkom i ich uzytkownikom. Pierw-
szy etap zostanie zaprojektowany tak,

by umozliwi¢ p6zniejszg rozbudowe w spo-
s6b kosztooszczedny.

Wybor potgczenia instalacji fotowoltaicz-
nych z pompami ciepta do podgrzewania
cieptej wody uzytkowej umozliwi znaczace
skrocenie okresu zwrotu z inwestycji do 3-4
lat, co jest wynikiem szczegdlnie korzyst-
nym w obliczu wysokich cen energii dostar-
czanej przez Veolie Warszawa S.A.

Mechanizm dziatania opiera sie na wyko-
rzystaniu energii stonecznej przez pane-
le fotowoltaiczne i falowniki do zasilania
pompy ciepta, ktora nastepnie wspoma-
ga ogrzewanie wody. To pozwala zmniej-
szy¢ koszty podgrzewania wody, a nadwyz-
ka wyprodukowanej energii elektrycznej
redukuje koszty zuzycia energii w czeSciach
wspolnych budynkow.

Zarzad Spotdzielni obecnie bada rynek
w poszukiwaniu dodatkowych form wspar-
cia dla dziatan termomodernizacyjnych,
realizujac audyty energetyczne wybranych
obiektéw. Pozwoli to okresli¢ mozliwosci
uzyskania dalszego finansowania w formie
dotacji na realizacje projektow zwiekszaja-
cych efektywnos¢ energetyczna. ©



Plan Remontow Spétdzielni
Mieszkaniowej na rok 2024
znaczaco skupia sig na inicjatywie
dutycz?cej instalacji systemow
fotowoltaicznych i pomp
ciepta. Zainteresowanie tymi
rozwigzaniami wzrosto dzieki
mozliwosci skorzystania z 50%
dofinansowania w ramach
programu grant OZE, o czym
szczegotowo informowalismy

w poprzednim wydaniu naszego
biuletynu.

Kontynuacja projektu wymiany wodomie-
rzy w budynkach przy ulicach Chtodna 15,
Chtodna 11, Krochmalna 2 i Krochmalna 3
jest kolejnym waznym punktem naszych
dziatahi remontowych. Projekt ten rozpo-
czeliSmy w 2023 roku i bedziemy kontynu-
owac w biezacym roku.

Nowoscig w historii naszej Spétdzielni,
a zarazem istotng czeScig planu na 2024
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Aktualizacja Planu
Remontow na 2024 rok

rok, jest wymiana dzwigéw w budyn-
ku Prosta 2/14, w klatkach 1 i 4, wtgcza-
jac w to dodanie nowych przystankow
na poziomie zero. Na ten cel przeznaczono
budzet w wysokosci 700 000 zt. Aktualnie
trwajg prace nad uzyskaniem niezbednych
pozwolen na budowe.

Nalezy rowniez podkresli¢ pierwszg
w takim zakresie modernizacje instalacji
centralnego ogrzewania, jaka bedzie prze-
prowadzona w budynku przy ul. Walicow
20. Oprocz wymiany instalacji c.o. w I stre-
fie (poziomy w piwnicy wraz z instalacjami
do poziomu lokali uzytkowych) zostat prze-
widziany etap II obejmujacy likwidacje pio-
noéw Swiecowych i zastgpienie ich instala-
cja z grzejnikami. £aczny zaplanowany koszt
prac to ok. 1400 000,00 zt

Informacija o wymianie wotdomierzy

Lgodnie z obowiagzujacymi przepisami
prawnymi, okres uzytkowania
wodomierzy jest scisle ograniczony

do pieciu lat. Po tym czasie, niezbedna

jest ich wymiana, aby zapewnic
doktadno$¢ pomiaréw oraz legalnos¢
rozliczen za zuzycie wody. Prawo

o Miarach oraz Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Finansow

213 kwietnia 2017 roku dotyczace

prawnej kontroli metrologicznej
przyrzadow pomiarowych, stanowig
podstawe prawidtowego uzytkowania
wodomierzy. Wodomierz jako
przyrzad kontrolny stanowi podstawe
do naliczania optat za wykorzystanie
wody oraz koniecznosé ich uiszczenia
zgodnie z taryfikatorem wody
uzytkowej dostarczanej centralnie
poprzez instalacje w budynku.

Wskazania urzadzen pomiarowych, kto-
rym skonczyt sie okres legalizacyjny, nie
moga by¢ wykorzystywane do rozliczen
kosztéw zuzycia.

W zwigzku z powyzszym, Spotdzielnia
Budowlano-Mieszkaniowa ,Wolska Zela-
zna Brama” przystapita do realizacji pro-
jektu wymiany wodomierzy. Ogloszony
zostat przetarg nieograniczony nr DET/
X111/P/2023 na dostawe i montaz okoto
6488 sztuk wodomierzy z wazng legali-
zacjg oraz zaawansowanymi modutami
elektronicznymi do zdalnych odczytow.
Wymiana dotyczy¢ bedzie lokali mieszkal-
nych i uzytkowych w budynkach przy uli-
cach Chtodna 11, Chtodna 15, Krochmalna
2,Krochmalna 3 oraz w pawilonie ustugo-
wym przy Zelazna 68.

W odpowiedzi na zaproszenie do prze-
targu, swoje oferty przedstawily cztery
firmy: Pias-kan Sp. z 0.0., Ista Polska Sp.
z 0.0., Techem Techniki pomiarowe Sp.
7 0.0., oraz Metrona Polska Pomiary i roz-
liczenia Sp. z 0.0. Po doktadnej analizie
i negocjacjach, najkorzystniejszg oferte,
zaréwno pod wzgledem ceny, jak i termi-
now realizacji, przedstawita firma Techem
Techniki pomiarowe Sp. z 0.0.

Koszt catkowity wymiany wodomie-
rzy zostat oszacowany na 1 020 327,84 zt

Nie mniej wazna jest kontynuacja prac roz-
poczetych w roku 2023, polegajacych na mon-
tazu altan $mietnikowych oraz konteneréw
na odpady gabarytowe przy naszych budyn-
kach. Zapotrzebowanie na te prace zostato
wczesniej zgloszone przez komitety domo-
we iz sukcesem wigczone do planu remon-
towego na rok 2023. Zakonczenie tych dzia-
tan przewidziane jest na 2024 rok.

Zachecamy wszystkich mieszkancow
do zapoznania sie z petng trescig planu
remontoéw na nadchodzacy rok, ktory zostat
dotgczony do uchwat dotyczacych Planu
Remontow. Jest to szansa, by blizej przyjrze¢
sie przysztym zmianom i inwestycjom, ktére
bedg realizowane w naszej Spotdzielni, majac
na uwadze zrownowazony rozwoj i komfort
zycia naszych mieszkancow. ©

brutto, co przelicza sie na $rednio
255 081,96 zt brutto na kazdy z objetych
przetargiem budynkow. Wybrane wodo-
mierze oraz moduty transmisji radiowej
objete sg gwarancja, odpowiednio, na 60
miesiecy dla wodomierzy i 120 miesiecy
dla modutéw transmisji radiowej wraz
z ogniwem elektrycznym.

Realizacja tego projektu to nie tylko krok
w kierunku dostosowania sie do wymogow
prawnych, ale rowniez inwestycja w nowo-
czesng infrastrukture pomiarowa, ktéra
przyczyni sie do precyzyjniejszego monito-
rowania i rozliczania zuzycia wody, zapew-
niajgc mieszkancom wieksza kontrole nad
wydatkami. ©
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Dbamy o drzewa

W trosce o zieleri miejska i jakos¢ zycia
mieszkancow, Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
podjat waizne kroki w celu ochrony klona
pospolitego (Acer platanoides L.), rosngcego
przy altanie Smietnikowej na parkingu

przy budynku Pereca 13/19. To drzewo,

0 obwodzie pnia 136 cm, nalezy do rodziny
mydlencowatych (Sapindaceae Juss.) i jest
najbardziej rozpowszechnionym gatunkiem

w Polsce. Charakteryzujace sig zrzucaniem
lisci na zime, drzewo to jest cenione za swoj
ozdobny charakter, a takze wysoka tolerancje
na stabe podtoze i zanieczyszczenia, co czyni
je idealnym wyborem do nasadzen w miejskich
przestrzeniach zieleni.

Klon pospolity preferuje petne nastonecznie-
nie lub pétcien i wykazuje imponujaca zdol-
nos¢ adaptacji do trudnych warunkow $rodo-
wiskowych, w tym znaczng mrozoodpornosc.
Jest to gatunek miododajny, ktory przycigga
owady zapylajace, dostarczajgc im obfite ilo-
Sci nektaru. Drzewo to moze zy¢ do 150 lat,

co dodatkowo podkresla jego wartos¢ dla eko-
systemu miejskiego.

W ramach podjetych dziatai ochronnych,
Zarzad Spoétdzielni wyznaczyt wokot drzewa
estetyczne ogrodzenie, tworzac strefe ochron-
ng, co wymagato modyfikacji dojazdu do nie-
ktorych miejsc parkingowych. Aby zapewni¢
korzeniom optymalne warunki do gospodar-
ki wodno-powietrznej, usunieto czes¢ kostki
brukowej, zastepujac ja specjalng mieszan-
ka, ktora jednoczesnie zwieksza biologicz-
nie czynng powierzchnie terenu. Niestety,
koniecznos¢ tych dziatan ochronnych skut-
kowata zlikwidowaniem jednego miejsca
parkingowego.

Dziatania te s3 wyrazem troski Spotdziel-
ni o zielen miejska i srodowisko naturalne.
W czasach, gdy zmiany klimatyczne stano-
wig rosnace zagrozenie, kazdy gest na rzecz
ochrony przyrody, w tym dbatos¢ o drzewa,
ma bezcenny wptyw na poprawe jakosci zycia
mieszkancow i zdrowie ekosystemow miej-
skich.o

Inspektor ds. Zieleni, Marzena Gronczewska

Rewitalizacja terenu przy Grzyhowskiej 30
—nowy projekt zieleni

Nowoscia, jaka zostata wprowadzona

do biezacego planu remontdw, jest

~Projekt zieleni z elementami drogowymi
zagospodarowania terenu” przy budynku
Grzybowska 30. Na spotkaniach z komitetem
domowym z Grzybowskiej 30 wstepnie oméwiono
zatozenia do tego projektu, majace na celu
popraweg estetyki oraz funkcjonalnosci otoczenia.

Planowany na 2024 rok projekt dokumenta-
cji zaktada kompleksowe zagospodarowanie
terenu dziatki przy Grzybowskiej 30. W jego
ramach przewidziane jest oddzielenie tego
terenu od sgsiadujacej dziatki Krochmalnej 3
poprzez estetyczne ogrodzenie, a takze zaini-
cjowanie nasadzen roslinnosci, ktéra najle-
piej adaptuje sie do warunkéw miejskiej aglo-
meracji. Ponadto rozwazane jest doswietlenie
obszaruw celu zwigkszenia bezpieczenstwa
i komfortu uzytkownikéw przestrzeni.
Elementy infrastruktury drogowej maja
obejmowac Sciezki i alejki, ktore zostang
wykonane z materiatu wybranego przez

komitet Grzybowskiej 30. Moze to by¢ kost-
ka brukowa lub nawierzchnia z kruszywa
zageszczonego, nawigzujgca do rozwigzan
zastosowanych w tazienkach Krélewskich.
Projekt przewiduje rowniez instalacje tawe-
czek, koszy na $mieci oraz wyznaczenie
wybiegu dla pséw, wyposazonego w specjal-
ne kosze na odpady.

Pierwotny zarys projektu zaktadat objecie
calosci terenu pomiedzy budynkami Grzy-
bowska 301 Krochmalna 3. Jednak po szcze-
gbtowych konsultacjach z przedstawicielami

obu komitetéow domowych zdecydowano,
ze prace w 2024 roku bedg skoncentrowane
wylacznie na terenie przy Grzybowskiej 30.

Wprowadzenie tych zmian ma na celu
nie tylko podniesienie estetyki okolicy, ale
rowniez stworzenie przestrzeni przyjaznej
mieszkancom i ich czworonoznym przyja-
ciotom, co stanowi odpowiedZ na potrzeby
spotecznosci lokalnej. Projekt ten jest kro-
kiem w kierunku tworzenia bardziej zielo-
nych i funkcjonalnych przestrzeni w $rodo-
wisku miejskim. ©




W nastepstwie audytu BHP przeprowadzonego
w Spétdzielni, zgodnie z rekomendacjami
zawartymi w punkcie VI NIEZGODNOSC,
podpunkt 10 Protokotu z kontroli z zakresu
BHP Nr 01/03/2023 z dnia 2 marca 2023
roku, przeprowadzono remont dziesigciu
biurowych pomieszczen Spétdzielni. Zakres
prac obejmowat wymiang mebli, w tym biurek
i regatw na segregatory z dokumentacja,
ktore zabezpieczono zgodnie z wymogami
RODO, poprzez zamknigcia na klucz. Ponadto,
zaktualizowano wyposazenie o nowe fotele
biurowe, zastepujac nieadekwatne krzesta,
na ktorych pracowali niektorzy pracownicy.

Koszt przeprowadzonego remontu wyni6st
100 158,90 zt, co przyczynito sie do podnie-
sienia wartosci majatku Spotdzielni. Weze-
$niejsze wyposazenie, stanowigce mie-
szanke przedmiotow z r6znych epok, czesto
poddawanych wielokrotnym, nieefektyw-
nym naprawom, zostato zastapione nowy-
mi, funkcjonalnymi meblami. Jak zaznaczyt
konserwator, cze$¢ starych mebli byta juz
w takim stanie, ze dalsze proby napraw byty
bezcelowe. ©

- Przed remontem...
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Spotdzielnia intensywnie
pracuje nad dostosowaniem
warunkow najmu lokali
uzytkowych do obowiazujacych
cen rynkowych, co zaowocowato
ustaleniem stawek wynajmu

w przedziale od 60 do 120 zt netto
za m?. To dziatanie ma na celu
zapewnienie, by wszystkie lokale
w zasobach Spotdzielni byty
wynajmowane na korzystnych
warunkach, odzwierciedlajacych
aktualng wartos¢ rynkowg.

W ramach dalszych dziatan zwiekszajacych
atrakcyjnos¢ i funkcjonalnos¢ przestrze-
ni osiedlowej, Spotdzielnia z powodzeniem
pozyskata nowych najemcow zainteresowa-
nych dzierzawa terenéw. Takie kroki majg
istotny wptyw na obnizenie optat eksplo-
atacyjnych dla catej Spotdzielni. W najbliz-
szym czasie planowane jest rozmieszczenie
na osiedlu 5 paczkomatow oraz 5 bankoma-
tow, co z pewnoscig podniesie komfort zycia
mieszkancow.

Obecnie trwaja negocjacje warunkow
najmu dla dwoch lokali, ktore wkrotce zasi-
13 oferte ustugowa na terenie osiedla: chodzi
o Salon Kosmetyczny przy ulicy Krochmalna
2, oraz sklep Zabka przy ulicy Walicow 20.

W budynku przy ulicy Grzybowskiej
30 prowadzony jest remont lokalu, w kto-
rym powstaje wysokiej klasy bar mleczny
o nazwie , Sztuka Mleka”. Podobnie, lokal
znajdujacy sie przy ulicy Zelaznej 58/62

-'ﬁ;!55=-=a=g-.an-=-_‘. -

Nowe strategie wynajmu
lokali uzytkowych
| dzierzawy terenu

przechodzi przebudowe, aby stac sie eksklu-
zywna restauracjg azjatycka.

Jednocze$nie, intensywne prace dotycza
otwarcia Sklepu Biedronka wlokalu przy Pere-
ca 13/19,z planowanym terminem podpisania
umowy w ciggu najblizszych dwoch tygodni.

Dzieki tym dziataniom, Spotdzielnia nie
tylko zwieksza warto$¢ swoich nierucho-
mosci, ale tez wychodzi naprzeciw oczeki-
waniom mieszkancéw, dbajac o ich wygode
i dostep do szerokiego zakresu ustug bezpo-
$rednio na terenie osiedla. ©
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Dziata nowy system
rachunkow bankowych
w Spotdzielni

0d lutego biezacego roku Spotdzielnia
wprowadzita system indywidualnych
rachunkow bankowych dla wszystkich
mieszkar i lokali uzytkowych, dzigki
podpisanej umowie o Swiadczenie ustugi
elektronicznej identyfikacji naleznosci

z Bankiem Santander. Nowa ustuga znacznie
upraszcza i usprawnia proces ksiggowania
dokonanych wptat.

Dzieki indywidualnym kontom, miesz-
kancy moga dokonywac ptatnosci bez
koniecznosci opisywania przelewow,
co jest szczegoblnie wygodne i redukuje
ryzyko pomytek. Z kolei dla Spotdzielni,
system ten eliminuje konieczno$¢ reczne-
go ksiegowania wptat, co dotychczas byto
czasochtonne i podatne na btedy, szcze-
golnie w sytuacjach, gdy jeden whasciciel
posiadat kilka mieszkan i realizowat zbior-
cze platnosci za rézne lokale.

W celu utatwienia przejscia na nowy sys-
tem, wprowadzono okres przejsciowy, umoz-
liwiajacy korzystanie zarowno z nowych, jak
ize starych rachunkow bankowych.

Nalezy pamigtac, ze dotychczasowy
rachunek w Banku Millennium zostanie
zamknigty z koricem czerwca biezacego
roku. Wraz z t3 datg takze obecne ksigzeczki
optat z numerem bankowym

841160 2202 0000 0000 3000 6145
stang sig nieaktualne.

Aby unikng¢ niedogodnosci zwigzanych
zzamknieciem w/w rachunku bankowego
zachecamy do dokonywania wptat na otrzy-
mane przez Pafistwa rachunki bankowe.

Dla mieszkancow, ktorzy zglosili zapo-
trzebowanie na wydruk ksigzeczki optat
z indywidualnym rachunkiem banko-
wym, zostaty one zamoéwione i po ich
otrzymaniu Spotdzielnia dostarczy
je do skrzynek pocztowych.

Jednoczesnie informuje, ze trwaja
prace polegajace na wigczaniu do optat
za mieszkanie, optat za miejsca postojo-
we, a po weryfikacji schowkow i szaf row-
niez i te optaty beda wigczone. Po doko-
naniu tych prac bedziecie Panstwo
dokonywac wptat za mieszkanie, scho-
wek, szafe i miejsce postojowe na konto
optat za mieszkanie, a pracownicy dzia-
tu ksiegowosci bedg te wptaty rozksiego-
wywac na poszczegoblne optaty. ©

W ramach dziatan majacych

na celu dostosowanie stawek
czynszu najmu do poziomu
wartosci rynkowych, Zarzad
Sﬁdidzielni podjat decyzje o rewizji
obecnych stawek czynszowych dla
lokali mieszkalnych bedacych w jej
posiadaniu. Nowe stawki zostang
ustalone w przedziale od 55 zt

do 70 zt za metr kwadratowy.

W zwigzku z tym, podjeto rowniez
kroki majace na celu uregulowanie
statusu prawno-umownego
dotychczas zajmowanych lokali,
ktdrych sytuacja wymagata
wyjasnienia.

Ogtoszono konkurs na wynajem lokalu miesz-
kalnego o numerze 1203 w budynku przy
ulicy Pereca 13/19. Cena wywotawcza zosta-
ta okreslona na 60 zt za metr kwadratowy,
przy catkowitym metrazu lokalu wynosza-
cym 48 m” Oferty nalezy sktada¢ do 18 marca
2024 roku do godziny 13:00 w sekretariacie
Spotdzielni (pokdj nr 31).

Trwa remont innego lokalu mieszkalne-
go, oznaczonego jako U17, zlokalizowanego
w budynku przy ulicy Prosta 2/14. Lokal ten
powrdcit do zasobow Spotdzielni pod koniec
lutego 2023 roku. Po zakoniczeniu remontu
i przeprowadzeniu odbioru przez Dziat Tech-
niczny, zostanie on réwniez objety konkur-
semna wynajem.

Co do trzech pozostatych lokali przy ulicy
Prostej 2/14, dwa z nich byty wynajmowane
do 2022 roku po ekstremalnie zanizonych
stawkach czynszu najmu. Zarzad w 2023
roku podjat decyzje o wypowiedzeniu tych
stawek. W przypadku jednego z lokali staw-
ka czynszu zostata zniesiona przez poprzed-
ni Zarzad Spotdzielni od pazdziernika 2012
roku, a najemca placitjedynie optate eksplo-
atacyjna tak jak cztonek Spotdzielni. W zwigz-
ku z kwestionowaniem przez najemcow
aktualnych obcigzen umowy zostaty wypo-
wiedziane, jednak lokale nie zostaty dobro-
wolnie zwrocone Spoétdzielni. W rezultacie
sprawy zostaty skierowane do sadu w celu
dochodzenia zaptaty oraz dazenia do eks-
misji najemcow.

Spotdzielnia aktualnie prowadzi prace nad
przeksztatceniem lokalu uzytkowego nr U10
w budynku przy Grzybowskiej 39 w lokal
mieszkalny. Procedura ta zostata zainicjo-
wana po przejeciu lokalu w drodze egzeku-
cji komorniczej pod koniec sierpnia 2023
roku. Architekt odpowiedzialny za projekt,
po zawarciu umowy ze Spotdzielnia, ocze-
kuje na zakonczenie ustalen z Panistwowa
Komenda Strazy Pozarnej odno$nie niezbed-
nej ekspertyzy przeciwpozarowej. Urzad
Miasta wydat juz zaswiadczenie potwier-
dzajgce zgodnos¢ zmian z planem miejsco-
wym. Finalnym etapem jest ztoZzenie wnio-
sku do Urzedu Dzielnicy o zmiane sposobu
uzytkowania lokalu. Architekt, majac petng
dokumentacje, w imieniu Spétdzielni, doko-
na stosownego zgtoszenia. ©
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Dobre efekty
nowej
strategii
windykacji

W zwigzku z nowg strategia
dotyczaca windykacji naleznosci,
Spotdzielnia Budowlano:

ieszkaniowa ,Wolska Zelazna
Brama” zintensyfikowata
monitorowanie wptat z tytutu
optat eksploatacyjnych. Dziatania
te rozpoczety sig w 2023 roku
od doktadnej rewizji wszystkich
spraw sadowych i komorniczych
Spotdzielni oraz aktualizacji
odpisow tych spraw. W ramach
tych dziatan, Kancelarie prawne
wspdtpracujace ze Spdtdzielnia
przeprowadzity szczegdtowy
przeglad akt sadowych.

Wprowadzony zostal nowy regulamin poste-
powania windykacyjnego oraz zaczeto imple-
mentacje Zintegrowanego Systemu Infor-
matycznego, majacego na celu usprawnienie
procesu windykacji. Dtuznikom zalegaja-
cym z optatami od dwoch do trzech miesie-
cy wystano standardowe wezwania do zapta-
ty z 7-dniowym terminem uregulowania
nalezno$ci wraz z odsetkami za op6Zznie-
nie, za$ wobec 0s6b z zadtuzeniem powy-
zej trzech miesiecy zastosowano wezwania
przedsgdowe.

W ciggu 2023 roku wystano tacznie 1240
wezwan do zaptaty, co stanowi znaczacy
wzrost w poréwnaniu do 433 wezwan wysta-
nych w roku poprzednim. Sadowa windykacja
byta inicjowana po bezskutecznym uptywie
terminu okreslonego w wezwaniach przedsa-
dowych. Zarzad Spotdzielni podejmowat row-
niez decyzje o roztozeniu zadtuzenia na raty
lub odroczeniu terminu zaptaty na wniosek

Roczny
wymiar opfat

24036 331,487t

24944057,06 zt

29106 030,46zt | 36 352 753,21 zt

Stan

.. 1211488,93 7
zadtuzenia

1231238,35z7t

1569244,02zt | 138198939zt

Realna stopa

0,
zadtuzenia >04%

4,94 % 5,39% 3,80%

Liczba

4 zadtuzonych
lokali

1806

1622 1681 1535

*dane bez rozliczenia centralnego ogrzewania i podgrzewu wody z kosztow 2022 1.

** dane bez rozliczenia mediéw za 2023 1.

dtuznika, d3zgc do polubownego rozwigza-
nia problemu zadtuzenia.

Zadtuzenie z tytutu optat eksploatacyj-
nych i utrzymania lokali na dzien 31.12.2023
roku wynosito 1 381 989,39 z1, co stanowito
3,80% rocznych wptywow Spotdzielni. Odno-
towano spadek zadtuzenia o 1,6% w stosun-
ku do roku poprzedniego. Wiekszos¢ lokali
miata zadtuzenie krotkoterminowe, jednak
43 lokale posiadaty dtugoterminowe zadtu-
zenie przekraczajace dwanascie miesiecy.

Dziatania informacyjne Spotdzielni doty-
czace dostepnych form wsparcia dla osob
w trudnej sytuacji finansowej przyczyni-
ty sie do skorzystania z dodatku mieszka-
niowego przez wiekszg liczbe 0sob w 2023
roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

Spotdzielnia réwniez zajeta sie windyka-
cja naleznosci z tytutu najmu lokali uzyt-
kowych, reklam i dzierzawy terenu, wysy-
tajac wezwania do zaptaty i przedsgdowe
wezwania do dtuznikéw zalegajacych powy-
zej dwoch miesiecy. Wiekszos¢ lokali uzyt-
kowych uregulowata swoje zadtuzenie,
a w przypadku braku reakeji na wezwa-
nia, sprawa byta kierowana do windykacji
sgdowej.

Podsumowujac, wdrozone $rodki i zin-
tensyfikowane dziatania windykacyjne
przyniosty Spétdzielni ,Wolska Zelazna
Brama” znaczgce efekty, widoczne zaré6wno
w zmniejszeniu zadtuzenia, jak i w uspraw-
nieniu procesu windykacji. ©
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