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Sprawozdanie Zarzadu SBM ,SKARBOWIEC” za rok 2024

Zarzad Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej , SKARBOWIEC” realizujac obowigzek
wynikajacy z zapisow §42 Statutu przedktada doroczne sprawozdanie z dziatalnosci Za-
rzadu Spotdzielni w 2024 roku i jej sytuacji ekonomiczno-finansowej wedtug stanu na
dzien 31.12.2024 r.

1 Wstep
1.1 Dane Spéidzielni

Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,,SKARBOWIEC”

Forma prawna: Spétdzielnia

Nr KRS: 0000410983

Sad: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy KRS
NIP: 5250007046

REGON: 000490547

Siedziba: ul. Grojecka 41, 02-031 Warszawa

1.2 Czitonkowie Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SKARBOWIEC”
Na dzieri 31.12.2024 Spotdzielnia liczyta 67 cztonkow.
1.3 Sktad organéw Spétdzielni i ich zmiany w okresie sprawozdawczym

Walne Zgromadzenie Cztonkéw:
Najwyzszy organ Spotdzielni zgodnie z art. 36 Ustawy Prawo spétdzielcze oraz par.
19 Statutu.

Rada Nadzorcza:
Na poczatek okresu sprawozdawczego (bazujac na skfadzie z roku 2023) Rada
Nadzorcza dziatata w sktadzie:

e Przewodniczacy: Zdzistaw Dobrowolski,

e Sekretarz: Ewa Pawlik,

e (Cztonek Rady: Marek Czarkowski.
W maju 2024 roku wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej ztozyli rezygnacje z pef-
nionych funkcji (pisma ztozone Zarzadowi 2 maja 2024 r.).

Walne Zgromadzenie w dniu 16 maja 2024 r. podjeto uchwaty (WZ 9/2024,
WZ 10/2024, WZ 11/2024) dotyczace powotania nowych cztonkow Rady Nadzor-
czej. Uchwaty te byly obarczone wadami prawnymi i zostaty podjete niezgodnie
ze Statutem SBM, poniewaz wybory cztonkéw Rady Nadzorczej nie zostaty ujete
w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia, a samo gtosowanie, zgodnie ze Statu-
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tem, powinno odbyc¢ sie w trybie tajnym. W zwigzku z tym, oraz wobec wczesniej-
szych rezygnacji dotychczasowych cztonkow Rady, Zarzad zwotat Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie na dzien 24 wrzes$nia 2024 r., podczas ktérego:

e Uchylono wadliwe uchwaty WZ 9/2024, WZ 10/2024 i WZ 11/2024 z dnia

16 maja 2024 r. (na mocy uchwaty WZ 12/2024).

¢ Przeprowadzono wybory do Rady Nadzorczej w gtosowaniu tajnym.
W wyniku wybordéw, od dnia 24 wrzesnia 2024 r., Rada Nadzorcza dziata w nowym
sktadzie:

o Marek Wtodarczyk

¢ |wona Spdrna

¢ Marzena Paraskovich

Zarzad:
Kieruje dziatalnoscig Spoétdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz zgodnie z art. 48
Ustawy Prawo spoétdzielcze oraz par. 38 Statutu. W roku 2024 Zarzad dziatat w
sktadzie:

e Prezes: Marcin Pawlik,

¢ Wiceprezes: Olga Ostaszewska,

¢ (Cztonek Zarzadu: Jarostaw tugowski.

e Czlonek Zarzgdu: Marek Wtodarczyk (od 15 czerwca 2023).

W dniu 16 maja 2024 r. Pan Marek Wtodarczyk ztozyt rezygnacje z funkc;ji
Cztonka Zarzadu. Po tej zmianie Zarzad kontynuowat dziatalnoéé w sktadzie:
¢ Prezes: Marcin Pawlik,
e Wiceprezes: Olga Ostaszewska,
e (Cztonek Zarzadu: Jarostaw tugowski.
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2
2.1

2.2

2.3

Charakterystyka dziatalnosci i zasobéw Spétdzielni
Opis Spétdzielni i prowadzonej przez nig dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Spotdzielni jest zarzadzanie nieruchomosciami stanowia-
cymi mienie Spotdzielni lub nabyte na podstawie obowigzujgcych przepiséw mienie jej
cztonkow. Spoétdzielnia moze prowadzi¢ dziatalnosé gospodarcza stuzaca bezposrednio
realizacji celu, okreslonego w ust. 1 Statutu.

Podstawowe przepisy prawa regulujgce dziatalnos¢ Spotdzielni
e Ustawa Prawo spotdzielcze z dn. 16.09.1982 Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210,
e Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dn. 15.12.2000, Dz.U. nr 4 poz. 27,

e Statut Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC” uchwalony dn.
11.05.2017 i zaktualizowany dn. 14.06.2018.

Kluczowe zasoby Spétdzielni
2.3.1 Budynki i grunty
Do zasobow Spoétdzielni nalezg dwa budynki wielorodzinne potozone przy:

e ul. Grojeckiej 41 na dziafce nr 91, obreb 2-02-05,

ksiega wieczysta nr WA1M/00000131/1, status: wiasnosé,
e ul. Glogera 6, na dziatce nr 87, obreb 2-02-05,

ksiega wieczysta nr WA1M/00000130/4, status: wiasnos¢.

Strukture powierzchni uzytkowej w budynkach w podziale na typy lokali i po-
wierzchni na podstawie inwentaryzacji z 2022 przedstawia tabela ponize;j.

Ip rodzaj powierzchni Glogera Grojecka fgcznie:
1. Loka_le mieszka_lne_lw tym lokale mieszkalne 1502,38m? 1 393997 m? & B35 ro2
petnigce funkcje biurowa)? (lok. nr2: 103,82 m?) (lok. nr1: 93,15 m?)
2. |Lokale sluzbowe 28,43 m? 48,54 m? 76,97 m?
3. | Lokale ustugowo-handlowe 53,21 m? 123,29 m? 176,50 m?
4. | Pomieszczenia przynalezne 97,57 m? 213,40 m? 310,97 m?
5. | Pomieszczenia techniczne i administracyjne 86,94 m? 97,17 m? 184,11 m?
6. |Komunikacja 167,21 m* 372,87 m? 540,08 m?
7. | Strychy 143,53 m? 473,29 m? 616,82 m?
lacznie: 2079,28 m? 5 268,53 m? 7347,80 m?
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2.3.2 Zasoby mieszkaniowe

W obu budynkach nalezgcych do Spétdzielni znajduja sie lokale mieszkalne o statusie
spofdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Szczegétowy status lokali mieszkal-
nych przedstawia tabela ponizej.

Status lokalu Liczba lokali
Spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu 62

w tym na Glogera 6 (18)

w tym na Grojeckiej 41 (44)
Odrebna wlasnosc 0
Umowa najmu (lokal stuzbowy) 1
Bezumowne korzystanie z lokalu (lokal stuzbowy) 1
razem: 64

w tym lokali stuzbowych (2)

Zarzad Spotdzielni podjat dziatania majgce na celu zakonczenie bezumownego korzy-
stania z lokalu stuzbowego znajdujacego sie przy ul. Glogera 6. W styczniu 2023 zakon-
czono mediacjg, niestety bez zawarcia ugody, w sprawie dotyczgcej ustalenia stosunku
najmu wobec jednego mieszkarica tego samego lokalu przy ul. Glogera 6. W zwigzku z
tym sprawa o eksmisje zostata zawieszona do czasu zakonczenia sprawy dotyczacej sto-
sunku najmu.

Wsrod 62 lokali mieszkalnych ze spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu
znajdujg sie lokale, ktére zgodnie ze zgtoszeniem ich uzytkownikéw moga byé wykorzy-
stywane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jednak zachowujg one swdj for-
malny status lokali mieszkalnych zgodnie z dokumentacjg Spotdzielni.

2.3.3 Lokale niemieszkalne (uzytkowe oraz biuro Spétdzielni)

W zasobach Spdtdzielni znajdujg sie rowniez 4 lokale o statusie formalnie niemiesz-
kalnym. Obejmujg one 3 lokale uzytkowe wynajmowane na cele komercyjne (zlokalizo-
wane w przyziemiu z dostepem od zewnatrz budynkéw) oraz 1 lokal wykorzystywany
na potrzeby administracji Spétdzielni (siedziba SBM). Pozytki z najmu lokali uzytkowych
stanowig przychdd Spotdzielni. Strukture tych lokali przedstawia ponizsza tabela:

Typ lokalu niemieszkalnego Liczba lokali

Lokal biurowy (siedziba administracji SBM) - Gréjecka 41 1

Lokale uzytkowe 3
w tym na Glogera 6 (lokale U3 i U4) (2)
w tym na Grojeckiej 41 (potgczane lokale Ul + U2) (1)

razem lokali niemieszkalnych: 4

Wedtug stanu na 31.12.2024 r,, wszystkie lokale zytkowe byty wynajete.
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2.3.4 Zasoby kadrowe

Wedtug stanu na koniec roku 2024, Spotdzielnia zatrudniata jedna osobe:

gospodarza domu na umowe o prace.

Obstuge prawng Spotdzielni zapewniali:

radca Zbigniew Korsak (sprawy zwiazane z egzekucjami, biezaca obstuga
prawna),

adwokat Mateusz Bartkiewicz (Adw. Mateusz Bartkiewicz Kancelaria Adwo-
kacka) — na podstawie umowy z dnia 29 lutego 2024 r., Swiadczgcy ustugi w
zakresie m.in. przygotowania uchwaty zarzadu dotyczacej okreslenia przed-
miotu odrebnej wtasnosci lokali, uzyskiwania zaswiadczen o samodzielnosci
lokali ustugowych oraz zaktadania/aktualizacji kartotek lokali.
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3 Sprawy organizacyjne

W roku 2024 Zarzad Spétdzielni utrzymywat aktywng komunikacje i wspotprace po-
przez organizowanie zebran roboczych. Spotkania odbywaty sie nieregularnie, jednak
nie rzadziej niz raz na 2 tygodnie, dostosowujac sie do biezgcych potrzeb i sytuacji.

Zarzad prowadzi strone internetowg Spoétdzielni pod adresem: https://skarbo-
wiec.waw.pl

3.1 Zmiana administratora

W roku 2024 nastapita zmiana firmy odpowiedzialnej za administrowanie nierucho-
mosciami Spoétdzielni. Zmiana ta byfa realizacjg postulatu mieszkacéw zgtoszonego w
trakcie obrad Walnego Zgromadzenia w 2023 r. Umowa z nowym administratorem, firma
PITERSON Sp. z 0.0., zostata zawarta na czas nieokreslony i weszta w zycie 1 czerwca 2024
r. Jednoczesnie Spotdzielnia wypowiedziata umowe o administrowanie i obstuge ksie-
gowq poprzedniemu administratorowi — firmie Firma Zarzadzajaca Nieruchomosciami -
PATRON Jerzy Lubomirski, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.
Okres od czerwca do sierpnia 2024 r. stanowit okres przejsciowy, podczas ktérego naste-
powato przekazywanie dokumentacji i obowigzkéw przy udziale obu firm. Od 1 wrzesnia
2024 roku PITERSON Sp. z o.0. przejeta petna odpowiedzialno$é za administrowanie nie-
ruchomosciami Spotdzielni.

Do kluczowych obowigzkéw nowego administratora (PITERSON Sp. z 0.0.) naleig
m.in.:

e Administrowanie czesciami wspolnymi nieruchomosci przy ul. Gréjeckiej 41
oraz ul. Glogera 6.

e Biezgce utrzymanie techniczne nieruchomosci, w tym prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego i nadzdér nad dokumentacija techniczna.

e Obstuga ekonomiczno-finansowa, w tym prowadzenie ksigg rachunkowych,
przygotowywanie projektéw plandw gospodarczych i sprawozdan finansowych,
rozliczenia z wiascicielami lokali, wsparcie w procesie windykacji naleznosci.

e Obstuga kadrowo-pfacowa.

e Komunikacja z wtascicielami i uzytkownikami lokali oraz reprezentowanie Spof-
dzielni na zewnatrz na podstawie udzielonych petnomocnictw (z wytaczeniem
zastepstwa procesowego bez zgody Zarzadu).

e Przygotowywanie materiatow i obstuga organizacyjna Walnych Zgromadzen.

3.2 Analiza techniczno-ekonomiczna zastosowania podzielnikéw kosztow ciepta
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3.4

Zgodnie z wymogami Prawa energetycznego oraz Rozporzadzenia Ministra Klimatu i
Srodowiska z 7 grudnia 2021 r. (Dz.U. 2021 poz. 2273), Zarzad zlecit w czerwcu 2024 roku
wykonanie analizy techniczno-ekonomicznej mozliwosci zastosowania cieptomierzy lub
podzielnikéw kosztédw ciepta w budynkach Spétdzielni. Analiza wykazata, ze montaz indy-
widualnych cieptomierzy w lokalach jest technicznie niemozliwy (ze wzgledu na pionowy
system zasilania), natomiast montaz podzielnikow kosztéw ciepta jest obecnie technicz-
nie niemozliwy (z powodu braku sprawnych zaworéw termostatycznych przy wiekszosci
grzejnikdw) i jednoczesnie nieoptacalny ekonomicznie. W konkluzji, stwierdzono brak
technicznych i ekonomicznych przestanek do instalacji tych urzadzerr w obecnym stanie
budynkéw, co zgodnie z przywotanym rozporzadzeniem zwalnia Spotdzielnie z tego obo-
wiazku.

Uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali:

Nawiazujac do prac zapowiedzianych w sprawozdaniu za rok 2023, po odstapieniu od
pierwotnego projektu uchwaly i uwzglednieniu zgtoszonych uwag, Zarzad kontynuowat
prace nad okresleniem przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w budynkach Spétdzielni. W
dniu 21 sierpnia 2024 roku Zarzad, dziatajac na podstawie art. 42 Ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, podjat dwie kluczowe uchwaty w tej sprawie:

e Uchwate nr 3/2024 w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali
w budynku przy ul. Gréjeckiej 41 w Warszawie.

e Uchwate nr 4/2024 w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
w budynku przy ul. Glogera 6 w Warszawie.

Uchwaly te, wraz z zatacznikami, okreslaja m.in. powierzchnie uzytkowe poszczegol-
nych lokali mieszkalnych i niemieszkalnych oraz przypadajgce na nie udziaty w nierucho-
mosci wspolnej, stanowiac podstawe do przysztego wyodrebniania lokali na wtasnosé.

Uchwata nr 4/2024 (dotyczaca budynku przy ul. Glogera 6) nie zostata zaskarzona w
ustawowym terminie. Natomiast Uchwata nr 3/2024 (dotyczgca budynku przy ul. Gréjec-
kiej 41) zostata zaskarzona do sadu przez jednego z cztonkdow Spotdzielni. Nieprawomoc-
nym wyrokiem z dnia 20 grudnia 2024 r. Sad Okregowy w Warszawie stwierdzit niewaz-
nosc tej uchwaty. Spotdzielnia, nie zgadzajac sie z argumentacjg sadu pierwszej instancji,
wniosta apelacje od powyzszego wyroku. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozda-
nia wyrok jest nieprawomocny, a sprawa oczekuje na rozpatrzenie przez sad drugiej in-

stancji.
Wywdz $mieci z budynku Glogera 6

Nawigzujac do informacji zawartych w sprawozdaniu za rok 2023, Zarzad kontynuowat
na poczatku 2024 roku rozmowy ze Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Bandera” w
sprawie uregulowania zasad dostepu przez teren s3siedniej spotdzielni w celu wywozu
odpadéw komunalnych z nieruchomosci przy ul. Glogera 6.
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3.5

Negocjacje zakonczyty sie pomysinie podpisaniem w dniu 23 kwietnia 2024 roku nowej
Umowy najmu pomigdzy SBM ,Skarbowiec” (jako Najemcg) a SBM ,,Bandera” (jako Wy-
najmujacym). Przedmiotem umowy jest najem czesci dziatki gruntu nalezacej do SBM
,Bandera” (nr ew. 88), stanowigcej droge dostepu do wiaty $mietnikowej zlokalizowanej
na terenie SBM ,,Skarbowiec” (dziatka nr ew. 87), w celu umozliwienia dojazdu pojazdom
firm wywozowych. Umowa zostata zawarta na okres 3 lat, tj. od 1 stycznia 2024 r. do 31
grudnia 2026 r. Zgodnie z umowa, SBM Skarbowiec zobowigzata sie réwniez do regular-
nego uczestnictwa w pracach porzadkowych (sprzatanie chodnika w bramie) na wynaj-
mowanym terenie.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cztonkéw

W dniu 24 wrzesnia 2024 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Cztonkdéw
SBM ,,SKARBOWIEC”, zwotane przez Zarzad w celu rozwigzania sytuacji zwigzanej z wa-
katem w Radzie Nadzorczej. Przypomnijmy, ze wakat powstat w wyniku rezygnacji po-
przednich cztonkéw Rady oraz stwierdzenia niewaznosci uchwat WZ 9/2024, WZ 10/2024
i WZ 11/2024 z dnia 16 maja 2024 r., ktére dotyczyly powotania nowych cztonkéw, a zo-
staty podjete z naruszeniem prawa i statutu (brak w porzadku obrad, brak tajnosci gtoso-
wania).

Giownym celem NWZ byto przeprowadzenie prawidtowych wyboréw do Rady Nadzor-
czej. Porzadek obrad obejmowat réwniez gtosowanie nad zmianami w statucie (wynika-
jacymi m.in. z zalecer lustracyjnych) oraz nad uchwatg okreslajaca najwyzsza sume zobo-
wigzan, jaka Spotdzielnia moze zaciggnaé (punkt ten zostat zdjety z porzadku obrad na
wniosek cztonkow podczas Zgromadzenia).

Najwazniejsze decyzje podjete na NWZ w dniu 24 wrzesnia 2024 r.:

* Uchylono uchwaty WZ 9/2024, WZ 10/2024 i WZ 11/2024 z dnia 16 maja 2024
r. jako niewazne (Uchwata nr WZ 12/2024 zostata przyjeta).

* Nie przyjeto uchwaty w sprawie zmian w statucie SBM Skarbowiec (uchwata
nie uzyskata wymaganej wiekszosci 2/3 gtoséw obecnych).

* Wybrano nowga Rade Nadzorcza w glosowaniu tajnym w sktadzie: Marek Wto-
darczyk, lwona Spodrna, Marzena Paraskovich (powotani odpowiednio uchwa-
tami WZ 13/2024, WZ 14/2024, WZ 15/2024).

W czesci dotyczacej wolnych wnioskéw m.in. zobowigzano Zarzad do przedstawienia
cztonkom informacji dotyczacych audytu budowlanego i planéw remontowych oraz zgto-
szono potrzebe usprawnienia komunikacji mailowej z cztonkami.
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3.6 Stan techniczny budynkéw

W celu doktadnej oceny stanu technicznego nieruchomosci i zaplanowania niezbed-

nych prac remontowo-modernizacyjnych, Zarzad zlecit w 2024 roku wykonanie szczego-

towych opinii technicznych dla obu budynkéw Spétdzielni. Opracowania, obejmujace

kompleksowa ocene stanu konstrukcji, elementéw wykonczeniowych oraz instalacji w

budynkach przy ul. Grojeckiej 41 i ul. Glogera 6, zostaly sporzadzone w listopadzie 2024

roku. Zastepujg one i znaczaco rozszerzaja zakres informacji z przegladu 5-letniego wspo-

mnianego w raporcie za rok 2023,

Szczegotowa opinia techniczna budynku przy ul. Grojeckiej 41, sporzgdzona w listopa-

dzie 2024 roku, wskazata na szereg elementédw wymagajacych interwencji remontowej,

klasyfikujgc je wedtug priorytetéow. Do najpilniejszych zadan (priorytet najwyzszy lub wy-

soki) naleza:

Remont Taraséw: Stan techniczny tarasow oceniono jako wadliwy z powodu bte-
dow w wykonaniu izolacji, wykonczenia i montazu balustrad podczas poprzed-
niego remontu (2010 r.). Zalecono pilne sporzadzenie projektu kompleksowej na-
prawy, obejmujacej usuniecie wszystkich warstw, ocene stanu ptyt stropowych i
wykonanie nowych warstw wraz z poprawnym montazem balustrad. Prace wyma-
gajg uzgodnien konserwatorskich i organizacji ruchu. Ocena stanu balkonéw réw-
niez wykazata wady (np. montaz poreczy do podtoza, zawilgocenia), jednak tarasy
wymagajg najpilniejszej interwencji.

Naprawy Dachu: Zidentyfikowano liczne usterki: korozje srub mocujgcych tawy i
stopnie kominiarskie, brak lub wadliwy montaz nasad wentylacyjnych (powodu-
jacy zalewanie kanatéw), skorodowane wkrety, spekane i odspojone tynki komi-
now oraz degradacje uszczelnien potaczen blacharskich. Konieczna jest wymiana
skorodowanych elementow, montaz prawidtowych nasad, naprawa tynkow komi-
now, uszczelnienie potgczen oraz kompleksowy przeglad i uszczelnienie rynien.
Instalacja Odgromowa: Stwierdzono catkowity brak instalacji odgromowej bu-
dynku. Zalecono jej niezwtoczne zaprojektowanie i wykonanie. Naprawa Peknie-
tego Komina: W konstrukcji jednego z kominéw na poddaszu (klatka 3) zidentyfi-
kowano znaczace spekanie wymagajace naprawy metodg szycia konstrukcyjnego.
Zabezpieczenie Stropéw Piwnic: Widoczne, skorodowane stalowe belki stropow
ceramicznych w piwnicach wymagajg zabezpieczenia antykorozyjnego i uzupetnie-
nia ubytkow betonu.

Modernizacja Instalacji Sanitarnych: Konieczne jest zaprojektowanie i wykonanie
centralnej instalacji cieptej wody uzytkowej (wraz z przebudowa wezta cieplnego i
likwidacjg indywidualnych piecykéw gazowych) oraz modernizacja przestarzatej in-
stalacji centralnego ogrzewania (brak regulacji, izolacji, stare grzejniki).

Ponadto, opinia wskazata na inne istotne problemy wymagajace dziatan w dalszej ko-

lejnosci (priorytet sredni lub niski), takie jak: koniecznos¢ zbadania przyczyn zawilgocenia
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i zagrzybienia w piwnicach i na klatkach schodowych, naprawa odspojonych tynkow i re-
nowacja powtok malarskich na klatkach schodowych, naprawa cokotu budynku, korekta
obrébek blacharskich balkonow, wymiana skorodowanych poziomdw kanalizacyjnych czy
poprawa wentylacji grawitacyjnej. Petna opinia techniczna z listopada 2024 r., wraz z pla-
nem naprawczym i inwentaryzacjg balkonéw/taraséw, zawiera szczegétowa dokumenta-
cje fotograficzng, opis wszystkich zidentyfikowanych usterek oraz szczegétowe zalecenia
remontowe dla budynku przy ul. Gréjeckiej 41.

Podobnie kompleksowa opinia techniczna z listopada 2024 r. zostata sporzadzona dla
budynku przy ul. Glogera 6. Rowniez w tym przypadku zidentyfikowano szereg obszarow
wymagajacych interwencji, z ktérych najpilniejsze (priorytet najwyiszy lub wysoki) to:

* Remont Tarasow i Balkonow: Analogicznie do budynku przy Gréjeckiej, stan tara-
sow oceniono jako zty z powodu wadliwego wykonania poprzedniego remontu
(2010 r.), w tym nieprawidiowego montazu balustrad i probleméow z izolacja.
Stwierdzono réwniez znaczng degradacje jednego z balkonéw od strony ul. Glo-
gera (nr 1 wg inwentaryzacji). Zalecono pilne sporzadzenie projektu kompleksowej
naprawy tarasow i wskazanych balkondw.

e Naprawy Dachu: Cho¢ budynek posiada instalacje odgromowa, stwierdzono koro-
zje srub mocujacych tawy kominiarskie oraz taczniki tej instalacji. Podobnie jak przy
Grojeckiej, konieczna jest naprawa spekanych tynkéw kominéw oraz wymiana i
uzupetnienie uszczelnieri pofaczen blacharskich.

e Usuniecie Przecieku przy Rurze Spustowej: Zidentyfikowano nieszczelnosc kosza
zlewowego przy rurze spustowe]j od strony ul. Glogera, co powoduje zalewanie
elewacji i skutkuje zawilgoceniem oraz zagrzybieniem w lokalu nr 14. Zalecono
pilne uszczelnienie lub wymiane kosza i naprawe tynku elewacji w tym rejonie.

¢ Modernizacja Instalacji Sanitarnych: Zalecenia dotyczace koniecznosci zaprojek-
towania i wykonania centralnej instalacji cieptej wody uzytkowej (z likwidacja pie-
cykéw gazowych) oraz modernizacji instalacji centralnego ogrzewania sg wspélne
dla obu budynkdéw i majg wysoki priorytet.

Wsrod innych zidentyfikowanych probleméw w budynku Glogera 6 znajduja sie m.in.:
zawilgocenie i odspojone tynki w pomieszczeniu wezta cieplnego w piwnicy oraz brak tam
wymaganych powierzchni zmywalnych, zty stan tynkéw na klatce schodowej i potrzeba
poprawy jej wentylacji, konieczno$¢ napraw w obrebie poddasza (skorodowane zbrojenie
belek, nieuszczelnione przejscia kominowe, a takze zalecenia dotyczace wymiany starej
instalacji kanalizacyjnej i poprawy wentylacji piwnic, ktére sg wspdlne dla obu nierucho-
mosci.

Petna opinia techniczna z listopada 2024 r., wraz z planem naprawczym i inwentaryza-
cja balkondéw/taraséw, zawiera szczegétowe informacje na temat stanu technicznego bu-
dynkow przy ul. Glogera 6 i Gréjeckiej 41.
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3.7 Dziatania Zarzagdu w odpowiedzi na wnioski polustracyjne:

Zarzad Spétdzielni obecnej kadencji, w odniesieniu do 9 wnioskéw sformutowanych w liscie

polustracyjnym z 4 maja 2023 r. (dotyczacym lat 2019-2021), przedstawia nastepujacy stan

ich realizacji:

1.

Dot. obowigzkéw zwigzanych z lustracjg (Art. 93 i 38 Prawa Spétdzielczego):

a. a) Przedstawienie wynikow lustracji Walnemu Zgromadzeniu: Zrealizowano.
Whyniki lustracji za lata 2019-2021 zostaty przedstawione na Walnym Zgroma-
dzeniu w dniu 24 wrzesnia 2024 roku.

b. b) Podjecie przez WZ uchwaty ws. wnioskow: Uchwata w tej sprawie zostata
przedstawiona Walnemu Zgromadzeniu w 24 wrzesnia 2024, jednak zostata
odrzucona w gtosowaniu przez Cztonkdw Spétdzielni.

c. c¢) Coroczne informowanie o realizacji wnioskow: Zrealizowane / Stosowane
na biezgco. Niniejsze sprawozdanie stanowi realizacje tego obowigzku za rok
poprzedni. Zarzad bedzie kontynuowat coroczne raportowanie do WZ i
Zwigzku Rewizyjnego.

Dot. wyeliminowania mankamentdw Statutu: Wniosek powigzany z pkt 1b, Ewentu-
alne propozycje zmian Statutu wynikajace z wnioskdw lustracyjnych wymagatyby
zgody Walnego Zgromadzenia, ktora nie zostata wyrazona w 2024 r. Status: Odrzu-
cone przez WZ.

Dot. zatwierdzania polityki rachunkowosci przez Zarzad: Wniosek dotyczacy zapew-
nienia, aby formalng decyzje o przyjeciu i aktualizacji zasad rachunkowosci podejmo-
wat Zarzad (zgodnie z Ustawg o rachunkowosci), a nie Rada Nadzorcza. Status na
31.12.2024:; **Nie zrealizowane (dziatania naprawcze w tym zakresie zostaly zaplano-
wane przez Zarzad na 2025 r.).

Dot. przestrzegania procedur Walnego Zgromadzenia: Zarzad dokfada staran, aby or-
ganizacja i przebieg Walnych Zgromadzen byty zgodne z przepisami prawa i Statutem,
usuwajac wskazane w lustracji drobne uchybienia proceduralne z 2019 r. Status: Zre-
alizowane / Stosowane na biezgco.

Dot. kompletnosci dokumentacji Rady Nadzorczej: Wniosek dotyczy bezposrednio
Rady Nadzorczej i jej wewnetrznej organizacji pracy. Zarzad ze swojej strony zapewnia
Radzie dostep do informacji i dokumentdow Spotdzielni.

Dot. wypetniania obowigzkéw przez Rade Nadzorcza (uchwalanie planéw, badanie
sprawozdan): Wniosek dotyczy bezposrednio Rady Nadzorczej i realizacji jej statuto-
wych kompetencji. Zarzad wspdtpracuje z Radg w tym zakresie.

Dot. zasad rozliczania wyniku GZM (Art. 6 ust. 1 UoSM): Zasady rozliczania nadwyiek
i niedoboréw na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zostaly dostosowane do wy-
mogow ustawowych (tj. rozliczanie w przychodach/kosztach roku nastepnego). Sta-
tus: Zrealizowane.

Dot. wdrozenia skutecznych dziatarn windykacyjnych: Dziatania windykacyjne sg pro-
wadzone w sposdb ciagly, we wspotpracy z obstuga prawng i administracyjng. Zarzad
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monitoruje ich skutecznosc i podejmuje kroki w celu jej zwiekszenia, co jest procesem
statym. Status: Realizowane / Dziatania ciggte.

Dot. skrupulatnego prowadzenia dokumentacji prac remontowych: Zarzad dazy do
zapewnienia kompletnosci i rzetelnosci dokumentacji technicznej, w tym dotyczacej
prac remontowych. Planowane zaangazowanie Inspektora Nadzoru Inwestorskiego
dla przysztych, wiekszych zadann ma na celu dalszg poprawe w tym obszarze. Status:
Wdrazane / W trakcie realizacji.
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4  Wyniki dziatalnosci i sytuacja finansowa
4.1 Majatek trwaty

Wartos¢ bilansowa (ksiegowa netto) aktywow trwalych Spétdzielni na dzien
31.12.2024 r. wynosita 7 154 835,88 zt. Gtowne sktadniki aktywow trwatych to:

e Rzeczowe aktywa trwate o wartosci netto 6 548 832,64 zi, na ktére sktadaja
sie:
o grunty (wartos¢ wedtug wyceny): 6 082 246,00 zt
o budynki, lokale i prawa do lokali: 466 586,64 zi

e Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie 606 003,24 zt. Jest to
zwigzana z kredytem remontowym kwota, ktéra bedzie pokrywana z przy-
sztych wptat cztonkow Spétdzielni na fundusz remontowy.
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4.2 Woynikifinansowe

W tabelach ponizej przedstawiono bilans (aktywa i pasywa) Spétdzielni za rok 2024.

) Stan na koniec roku okresu obra-
Opis chunkowego
A. EKTYWA TRWALE 7277 164,27 7154 835,88
. |Wartosci niematerialne i prawne - inne - -
Il. |Rzeczowe aktywa trwate 6617 043,33 6548832,64
1. Srodki trwate 6617 043,33 6548 832,64
a) grunty 6 082 246,00 6082 246,00
b) budynki, lokale, prawa do lokali 534 797,33 466 586,64
c) urzadzenia techniczne i maszyny %
d) inne srodki trwate =
1. LNaleinos‘.ci dtugoterminowe . -
IV. (Inwestycje dtugoterminowe - aktywa finansowe = *
V. |Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 660 120,94 606 003,24
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
2. Inne rozliczenia migdzyokresowe dtugoterminowe -
3. Saldo Wn funduszu remontowego nieruchomosci - diugoterminowa
- 660 120,94 606 003,24
B. |AKTYWA OBROTOWE 1002174,94 1244 095,43
I. [Zapasy - -
Il. |Naleznosci krétkoterminowe 217 027,66 240 973,47
1. Naleznosci od jednostek powigzanych -
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 217 027,66 240973,47
a) z tytutu optat za lokale mieszkane 49 880,28 44 871,63
b) z tytutu optat za lokale ustugowe 4502,39 3459,72
c) z tytutu dostaw i ustug pozostatych w okresie sptaty: 3771,25 3707,34
d) z tytutu podatkow, dotaciji, cet, ubezpieczen spotecznych i innych 2,00 5,00
Swiadczen
e) naleznosci wewnatrzzaktadowe = s
f)inne -
g) dochodzone na sprawie sadowej 158 873,74 188 929,78
lll. |Inwestycje krotkoterminowe 785147,28 1001 324,58
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 785 147,28 1001 324,58
IV. |Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 1797,38
1. Nadwyzka kosztow nad przychodami nieruchomosci dotyczaca GZM 1797,38
2. Inne (nierozliczone media) .
C |Nalezne wptaty na fundusz wtasny - -
D |Udziaty akcje wtasne - -
IAKTYWA RAZEM: 8279 339,21 8398931,31
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Stan na koniec roku okresu obra-

Opis chunkowego
A. LUNDUSZE WEASNE 6730 065,52 6704 154,51
I.  |[Fundusze podstawowe wtym 6623 757,64 6555 546,95
1. Fundusz udziatowy 6714,31 6714,31
2. Fundusz podstawowy z tytutu wyceny wartosci gruntow 6082 246,00 6082 246,00
3. Fundusz wktadéw budowlanych 534 797,33 466 586,64
Il. |Fundusz zasobowy 95430,80, 106 307,88
Ill. |Fundusz z aktualizacji wyceny Srodkow trwatych “ =
IV. |Zysk (strata- ze znakiem minus "-") netto z lat ubiegtych 5 1
V. |Zysk (strata - ze znakiem minus "-") netto za rok obrotowy 10877,08| 42 299,68
VI. |Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) i s
B. |ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1549 273,69 1694 776,80
.  |Rezerwy nazobowiazania 57915,00 57 915,00
Il. |Zobowigzania dtugoterminowe 660 120,49 606 003,24,
1. Wobec jednostek powigzanych 3 =
2. Wobec pozostatych jednostek 660 120,49 606 003,24
lll. |Zobowigzania krotkoterminowe 757_51'_)’.% 841 236,27
1. Zobowiazania wobec jednostek powiazanych i i
2. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek 125721,97 109 141,86
a) kredyty i pozyczki - 7
b) z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych B *
¢) inne zobowigzania finansowe i i
d) z tytutu dostaw mediow - -
e) pozostate zobowigzania z tytutu dostaw i ustug B0 499,69 64 331,50
f) zobowigzania wobec lokali mieszkalnych 32615,05 30051,13
g) zobowiazania wobec lokali uzytkowych 16,34 16,34
h) zaliczki na otrzymane dostawy -
i) zobowigzania wekslowe -
j) z tytutu podatkoéw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytutdéw publicznoprawnych 4952,89 6 364,89
k) z tytutu wynagrodzen
1) inne 7 368,00 8378,00
3. Fundusze specjalne 631 795,56 732 094,41
a) fundusz remontowy 631 795,56 732094,41
b) ZFSS - i
c) inne fundusze .
IV. |Rozliczenia miedzyokresowe 73720,22 189 622,29
1. Ujemna wartosc firmy - =
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 73720,22 189 622,29
a) dtugoterminowe - =
b) krotkoterminowe 26 162,60 26 162,60
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c) nadwyzka przychodow nad kosztami dotyczaca GZM 47 557,62 159 168,50
d) rozliczenia miedzyokresowe przychodow (odsetki) - 4291,19
PASYWA RAZEM: 8279339,21 8398931,31

4.3

W zobowigzaniach dfugoterminowych ujete sg dwa kredyty inwestycyjne zaciggniete
w banku PKO BP SA na remont elewacji, na kwote tgczng 1 450 000 zt z terminem sptaty
do sierpnia 2032 r. Kwota kredytu przypadajgca na poszczegdlne budynki:

Budynek Wysokos$¢ kredytu: Pozostalo do spiaty:
Glogera 6 408 148 z} 167 731,23zl
Grojecka 41 1041 852 zt 438 272,01 24
razem: 1450 000 zt 606 003,24 z!

Oprocentowanie kredytu oparte jest stawce WIBOR 1M powiekszonej o marze 2,50%.
Na koniec grudnia 2024 roku oprocentowanie kredytu wynosito 8,32% w skali roku.

Wynik Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi (GZM)

W 2024 roku Spétdzielnia osiggneta wynik GZM w wysokosci +192 390,77 zi, co sta-
nowi znaczacy poprawe w porownaniu do dodatniego wyniku z roku 2023 (+47 557,62
zt) i bardzo duzg poprawe w stosunku do ujemnego wyniku z roku 2022 (-138 327,45 zt).
Poprawa ta jest efektem dodatnich wynikéw zaréwno w obszarze rozliczenia medidw,

jak i eksploatacji.
e Media: ogétem +58 981,32 zt (wzrost w stosunku do +10 770,59 zt w 2023 r.),

e Eksploatacja: +133 409,45 zt (wzrost w stosunku do +36 787,03 zt w 2023 r.). Szcze-
gadlnie istotny wptyw na ten wynik miata poprawa salda przychoddw i kosztow fi-
nansowo-operacyjnych, ktére w 2024 roku wyniosto +57 885,87 zt (wobec -22
471,26 zt w roku 2023).

e taczny wynik wynosi 192 390,77 zt

Skumulowany wynik GZM
2013 - 2024 [tys. z1]
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Rozliczenie kosztéw mediéw w podziale na nieruchomosci nalezace do Spétdzielni:
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Grojecka 41 Przychody Koszty Wynik
Centralne ogrzewanie 329 052,29 277 721,40 51 330,89
Zimna woda i $cieki 52 336,90 46 462,52 5 874,38
Wywoz nieczystosci 42 525,00 42 525,00 0,00 zt
RAZEM 423 914,19 366 708,92 57 205,27

Glogera 6 Przychody Koszty Wynik
Centralne ogrzewanie 113 344,07 114 397,78 -1 053,71
Zimna woda i $cieki 14 926,50 12 096,74 2 829,76
Wywoz nieczystosci 16 533,72 16 533,72 0,00 zt
RAZEM 144 804,29 143 028,24 1776,05
Rozliczenie kosztow medidw tacznie dla Spéidzielni:

Specyfikacja Przychody Koszty Wynik
Centralne ogrzewanie 442 396,36 392 119,18 50 277,18
Zimna woda i $cieki 67 263,40 58 559,26 8 704,14
Wywoz nieczystosci 59 058,72 59 058,72 0,00 zt
RAZEM 568 718,48 509 737,16 58 981,32

Szczegétowe rozliczenie kosztéw eksploatacji w podziale na nieruchomosci nalezace do

Spotdzielni:

Grojecka 41 Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja 446 164,58 386 055,52 60 109,06
Przych/kosz.fin-operac 43 257,72 1417,81 41 839,91
RAZEM 489 422,30 387 473,33 101 948,97

Glogera 6 Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja 163 470,12 148 055,60 15 414,52
Przych/kosz.fin-operac 16 589,70 543,74 16 045,96
RAZEM 180 059,82 148 599,34 31 460,48
Rozliczenie kosztéw eksploatacji tagcznie dla Spétdzielni:

Specyfikacja Przychody Koszty Wynik
Eksploatacja 609 634,70 534 111,12 75 523,58
Przych/kosz fin-operac 59 847,42 1 961,55 57 885,87
RAZEM 669 482,12 536 072,67 133 409,45

4.3.1 Sytuacja Cenowa Mediéw w 2024 i Prognozy na 2025 Rok

Rok 2024 przyniost dalsze zmiany w otoczeniu regulacyjnym i cenowym medidéw, co

miato bezposredni wptyw na koszty Spétdzielni. Ponizej przedstawiono analize sytuacji
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dla kluczowych medidow w 2024 roku oraz prognozy na rok 2025, opierajgc sie na do-
stepnych danych rynkowych i regulacjach (stan na marzec 2025).

e Energia Cieplna (Dostawca: VEOLIA Energia Warszawa S.A.):

o Rok 2024: Ceny ciepfa nadal podlegaty interwencji panstwa. W drugiej potowie
2024 roku (od 1 lipca do 31 grudnia) obowigzywata maksymalna cena netto
ciepta na poziomie 119,39 z{/GJ. Veolia stosowata taryfy zgodne z tymi regula-
cjami. Mimo utrzymujacych sie wysokich cen jednostkowych, taczny koszt cen-
tralnego ogrzewania dla Spétdzielni w 2024 roku wynidst 392 119,18 zt i byt
zauwaialnie nizszy niz w roku 2023 (503 661,56 zt). Potwierdzaja to dane o
zuzyciu ciepta, ktore w 2024 roku byfo nizsze niz w roku poprzednim i wyniosto
facznie 2 834,10 GJ (2061,70 GJ dla Grojeckiej 41 oraz 772,40 GJ dla Glogera 6),
w poréwnaniu do 3 056,70 GJ w 2023 roku. Spadek kosztow wynika zatem za-
rowno ze zmniejszonego zuzycia energii cieplnej, jak i z efektu stabilizujgcego
wprowadzone regulacje cenowe.

o Prognoza na 2025: Rzgdowe regulacje cen maksymalnych zostaty przedtuzone
na pierwszg pofowe roku. Od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku maksymalna
cena netto ciepta wynosi 134,97 zt/GJ. Veolia wprowadzita nowa taryfe od 6
stycznia 2025, ze srednim wzrostem obcigzenia o 1,45%. Kluczowa jest nie-
pewnos¢ dotyczgca cen po 30 czerwca 2025 roku, kiedy wygasajg obecne me-
chanizmy ostonowe. Niektore prognozy rynkowe wskazujg na mozliwosé zna-
czacych podwyzek w drugiej potowie roku.

e Woda i Scieki (Dostawca: MPWiK Warszawa, Taryfa zatwierdzona przez Wody Pol-
skie):

o Rok 2024: Do 11 lipca 2024 obowigzywata cena 11,46 zt/m?. Od 12 lipca 2024
roku weszta w zycie nowa, trzyletnia taryfa, ktéra podniosta tgczng cene do
13,72 zt/m? (5,43 zt/m? za wode i 8,29 zt/m? za scieki). Spowodowato to wzrost
catkowitego kosztu wody i éciekdw dla Spétdzielni w 2024 roku do 58 559,26 zt
(254 470,70 zt w 2023 r.). Analiza zuzycia wody w budynkach Spotdzielni poka-
zuje jednoczesnie nieznaczny wzrost w pordwnaniu do roku 2023. taczne zu-
zycie w 2024 wyniosto 5 566,00 m? (4358,00 m® dla Gréjeckiej 41i 1208,00 m?
dla Glogera 6), wobec 5 301,24 m?* w roku 2023,

o Prognoza na 2025: Zgodnie z zatwierdzona taryfa, od 12 lipca 2025 roku na-
stapi kolejny wzrost ceny do 14,90 zt/m? (5,90 zt/m? za wode i 9,00 zt/m? za
scieki).

Implikacje dla Spétdzielni

Przedstawione prognozy, szczegolnie dotyczace potencjalnego wzrostu cen energii
cieplnej po czerwcu 2025 oraz pewnego wzrostu cen energii elektrycznej dla Spoldzielni
od kwietnia 2025, a takze zaplanowanego wzrostu cen wody od lipca 2025, musz3 zo-
sta¢ uwzglednione w planowaniu finansowym. Konieczne bedzie precyzyjne skalkulo-
wanie zaliczek pobieranych od mieszkaricow na pokrycie kosztow mediow w 2025 roku,
aby unikng¢ niedopfat na koniec okresu rozliczeniowego. Zarzad bedzie monitorowat
sytuacje regulacyjng i rynkowa, zwtaszcza w kontekscie cen ciepta i energii elektrycznej
w drugiej potowie 2025 roku.
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Wynik dziatalnosci gospodarczej

W roku 2024 Spoétdzielnia osiggneta zysk netto w wysokosci 42 299,68 zt. Jest to wy-
nik znaczaco lepszy niz w roku poprzednim, kiedy zysk netto wyniést 10 877,08 zt.

Osiggniety zysk netto (42 299,68 z1) jest wynikiem dziatalnosci Spétdzielni prowadzo-
nej poza Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi (GZM), gtéwnie z tytutu wynajmu lokali
uzytkowych oraz uzyskanych innych przychoddéw operacyjnych.

Wynik z dziatalnosci gospodarcze] netto 2013-2024 (2]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

EWynik netto ' Odpis aktualizacyj ny

Wskazniki zadtuzenia lokali

Na dzien 31.12.2024 r. tgczne zadtuzenie cztonkédw i uzytkownikéw lokali z tytutu
optat eksploatacyjnych, mediow, funduszu remontowego oraz naliczonych odsetek wy-
nosito 237 261,13 zt. W podziale na nieruchomosci (ustalonym na podstawie analizy sald
poszczegdlnych lokali) przedstawiato sie to nastepujaco:

e Glogera 6: 160 233,31 zt
o Grdéjecka41:77 026,46 zt

W roku 2024, w poréwnaniu do roku 2023, zaobserwowano dalszy wzrost tacznego
zadtuzenia mieszkancow. W 2023 roku taczne zalegtoéci wynosity 208 754,02 zt, podczas
gdy na koniec 2024 roku wzrosty do 237 261,13 zt, co stanowi wzrost o 28 507,11 zt,
czyli o okoto 13,7%.
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Analizujac strukture zadtuzenia:

e Zalegiosci biezgce (nieobjete postepowaniem sgdowym, obejmujace rozlicze-
nia z wiascicielami, odsetki i zadtuzenie bylych wiascicieli) na koniec 2024 roku
wyniosty 48 331,35 zt. Oznacza to nieznaczny spadek w poréwnaniu do korica
2023 roku (49 880,00 zt) o 1 548,65 zt (czyli o ok. 3,1%).

* Kwoty dochodzone na drodze sadowej (konto 260) znaczgco wzrosty, osiagajac
na koniec 2024 roku poziom 188 929,78 zt, w poréwnaniu do 158 870,00 zf na
koniec 2023 roku. Stanowi to wzrost o 30 059,78 zt, czyli o okoto 18,9%.

Poziom zalegtosci w latach 2017-2024 przedstawia ponizszy wykres:

SBM zaleglosci w oplatach eksploatacyjnych
i na fundusz remontowy 2017- 2024 [tys. zi]
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Zalegtosci w ujeciu strukturalnym:

Przedziat Liczba lokali Suma
0 -1 000 zt 21 4 461,69 zt
1001 -3 000 zt 5 9142,45 zt
3001 -6 000 zt 3 11 190,13 zt
> 6000 zt 4 212 466,85 z
Razem: 29 236 483,02 zt

Analiza rozktadu zadtuzenia lokali na koniec 2024 roku pokazuje, ze znaczaca czesé
facznego zadtuzenia (okoto 89,5%) stanowig zalegtosci czterech lokatoréw, przekracza-
jace indywidualnie 6 000 zt, sumujace sie do 212 466,85 zt. W poréwnaniu do roku po-
przedniego wzrosta zaréwno liczba lokali z zadtuzeniem powyzej 6 tys. zt (z 2 do 4), jak i
taczna liczba lokali z jakimkolwiek zadtuzeniem (z 14 do 29), przy czym najwiekszy wzrost
liczby diuznikow odnotowano w najnizszym przedziale (0-1000 zt).

W poréwnaniu do roku poprzedniego wzrosta zaréwno liczba lokali z zadtuzeniem
powyzej 6 tys. zt (z 2 do 4), jak i taczna liczba lokali z jakimkolwiek zadtuzeniem (z 14 do
33). Szczegolnie zauwazalny jest wzrost liczby drobnych zadtuzen w przedziale 0-1000
zt (z 7 do 21 lokali).

W przypadku nieruchomosci przy ulicy Gréjeckiej 41 catkowite zadtuzenie mieszkan-
cow na koniec 2024 roku wyniosto 77 026,46 zi, co stanowi wzrost o 6 493,48 zt (tj. o
ok. 9,2%) w poréwnaniu do korica 2023 roku (70 532,98 z1).

W przypadku nieruchomosci przy ulicy Glogera 6 catkowite zadtuzenie mieszkancow
osiggneto poziom 160 233,31 zi, co oznacza wzrost o 22 012,27 zt (tj. o ok. 15,9%) w
stosunku do korica 2023 roku (138 221,04 z1).

Wysoka kwota zadtuzenia dochodzonego na drodze sadowe;j (tacznie 188 929,78 zf)
swiadczy o tym, ze Spdtdzielnia aktywnie podejmuje kroki prawne w celu odzyskania
naleznosci, szczegdlnie w przypadkach najwiekszych i dtugotrwatych zalegtosci, ktére
nadal koncentrujg sie gtéwnie w budynku przy ul. Glogera 6. Na koniec 2024 roku od-
notowano rowniez niewielkie zalegtosci od najemcow lokali uzytkowych. Nalezy zazna-
czy¢, ze w facznej kwocie zadtuzenia (237 261,13 zt) ujete sg réwniez zalegtosci dwaoch
najemcow lokali uzytkowych (tacznie ok. 4,1 tys. zt) oraz dwéch bytych wiascicieli (tacz-
nie ok. 0,5 tys. z1).
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5 Windykacja

W roku 2024 Spétdzielnia kontynuowata dziatania windykacyjne wobec dwéch gtéw-
nych grup dtuznikéw: cztonkéw Spoétdzielni posiadajacych zalegtosci z tytutu optat eks-
ploatacyjnych, mediow i funduszu remontowego (tzw. dtugi , czynszowe”) oraz dtuzni-
kow zewnetrznych (gtdwnie z tytutu bezumownego korzystania z pomieszczeri). Proces
windykacji obejmowat biezagce monitorowanie zadtuzenia, wysytanie wezwan do za-
ptaty, kierowanie spraw na droge sadowa w celu uzyskania tytutéw wykonawczych, a
nastepnie prowadzenie postepowan egzekucyjnych przez komornikéw. Egzekucja kie-
rowana byta do réznych sktadnikéw majatku dtuznikéw, w tym rachunkéw bankowych,
ruchomosci oraz nieruchomosci (w tym spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali).
Spoétdzielnia korzystata rowniez z wnioskéw o wyjawienie majatku.

Na koniec 2024 roku, na podstawie uzyskanych prawomocnych tytutéw wykonaw-
czych, Spotdzielnia prowadzita aktywne postepowania egzekucyjne wobec 4 dtuznikow
(dwdch cztonkéw Spétdzielni | dwéch oséb spoza Spétdzielni).

Stan najwazniejszych prowadzonych postepowan windykacyjnych i egzekucyjnych w
2024 roku:

1. Cztonek Spotdzielni z lokalu przy ul. Glogera 6 (najwiekszy dtuznik): Zadtuzenie tej
osoby narasta od 2014 roku (aktualna kwota zadtuzenia: 150 558,41 z1). W ramach
prowadzone] egzekucji z nieruchomosci (spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu), kluczowym wydarzeniem w 2024 roku byto postanowienie Sgdu z 12 kwiet-
nia 2024 r. o przysadzeniu wiasnosci tego prawa na rzecz nabywecy licytacyjnego
(ktory wygrat licytacje w grudniu 2022 r.). Postanowienie to stato sie prawomocne,
a Sad oddalit réwniez zazalenie dtuznika na to postanowienie. Komornik sporzadzit
nastepnie plan podziatu sumy uzyskanej z licytacji (1 225 840,25 zt). Po podziale
srodkow pomiedzy pieciu wierzycieli, z uwzglednieniem pierwszenstwa wierzy-
ciela alimentacyjnego i banku zabezpieczonego hipoteka, Spotdzielnia uzyskata je-
dynie ok. 7 200 zt, stanowigce glidwnie zwrot kosztow postepowania. W konse-
kwencji prawomocnego przysadzenia wtasnosci, Spotdzielnia ma w tym lokalu no-
wego wiasciciela prawa spoétdzielczego, ktdry nabyt je w drodze licytacji komorni-
czej. Mimo zakonczenia egzekucji z prawa do lokalu, Spétdzielnia kontynuuje do-
chodzenie pozostatych, niesptaconych naleznosci od pierwotnego dtuznika — w li-
stopadzie 2024 r. uzyskano prawomocny nakaz zaptaty za zadtuzenie z 2023 r.,aw
marcu 2025 r. kolejny prawomocny nakaz za okres styczen-wrzesien 2024 r. Dzia-
tania egzekucyjne skierowane do pozostatego majatku dtuznika s3 kontynuowane,
jednak dotychczas nie doprowadzity do odzyskania dalszych naleznosci.

2. Cztonek Spétdzielni z lokalu przy ul. Gréjeckiej 41 (nieregularne ptatnosci): Osoba
ta posiada zadtuzenie historyczne (aktualna kwota zadtuzenia: 42 350,30 z1), jed-
nak biezace optaty reguluje terminowo. Prowadzone w przesztosci préoby egzekucji
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z rachunkéw bankowych byty nieskuteczne, a egzekucja z ruchomosci w lokalu zo-
stata przez Spotdzielnie umorzona ze wzgledu na ryzyko sporu z osobami trzecimi
roszczacymi sobie prawo wtasnosci do zajetych rzeczy (dwa postepowania sgdowe
o zwolnienie rzeczy spod egzekucji wytoczone przez te osoby zakonczyly sie bez
kosztow dla Spotdzielni). Przeprowadzone sgdowe wyjawienie majatku nie wyka-
zato innego majatku dtuinika poza prawem do lokalu, ktorego wartosc¢ uniemozli-
wia licytacje dla pokrycia relatywnie niskiego zadtuzenia. W marcu 2025 r. uzy-
skano nieprawomocny wyrok zasadzajacy pozostate naleznosci za lata 2016-2017.

Dtuznicy zewnetrzni (bezumowne korzystanie z lokalu przy ul. Glogera 6): Konty-
nuowano egzekucje zasgdzonego prawomocnie wyrokiem odszkodowania (pier-
wotna kwota 10 323,50 zt plus odsetki i koszty). Egzekucja z rachunkdw bankowych
i wynagrodzen diuznikow jest prowadzona i przyniosta w 2024 roku dalsze, cze-
sciowe odzyskanie naleznosci (kontynuacja wptat z 2023 r.).
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6 Postepowaniasagdowe

W 2024 roku, oprocz spraw zwigzanych bezposrednio z windykacjg i egzekucja, toczyty sie

lub zakonczyty nastepujgce postepowania sgdowe z udziatem Spétdzielni:

1

Zaskarzenie uchwaty Zarzadu ws. przedmiotu odrebnej wtasnosci (dot. Gréjeckiej 41):
Sprawa wszczeta przez cztonka Spétdzielni przeciwko Uchwale Zarzadu nr 3/2024 z 21
sierpnia 2024 r. W dniu 20 grudnia 2024 r. zapadt nieprawomocny wyrok Sadu Okre-
gowego stwierdzajgcy niewaznos¢ uchwaty. Spétdzielnia wniosta apelacje. Sprawa jest
w toku.

Sprawa o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli ws. wydzielenia wtasnosci lo-
kalu: Postepowanie wszczete we wrzesniu 2022 r. przez innego cztonka Spétdzielni jest
obecnie zawieszone do czasu prawomocnego zakonczenia sprawy opisanej w punkcie
1.

Sprawa o zaptate naleznosci na GZM: Postepowanie wszczete przez Spétdzielnie w
grudniu 2023 r. przeciwko jednemu z cztonkow (o zaptate 1 961,55 zt) zakonczyto sie
niekorzystnie dla Spotdzielni — wyrokiem z 28 sierpnia 2024 r. Sad oddalit powédztwo.
Sprawa o przyjecie w poczet cztonkow Spotdzielni: Postepowanie wszczete we wrze-
Sniu 2023 r. przez osobe zamieszkujgcg lokal o nieuregulowanym stanie prawnym jest
w toku. W 2024 r. odbyly sie dwa posiedzenia sadowe, przestuchano swiadka.
Sprawa o eksmisje (lokal przy ul. Glogera 6): Postepowanie wszczete w pazdzierniku
2019 r. wobec dwdch ostatnich oséb zajmujacych lokal bez tytutu prawnego jest za-
wieszone w oczekiwaniu na rozstrzygniecie sprawy o ustalenie stosunku najmu (pkt
6).

Sprawa o ustalenie stosunku najmu (lokal przy ul. Glogera 6): Postepowanie wszczete
przez osoby zagrozone eksmisja (po nieudanej mediacji w 2023 r.) jest zawieszone z
uwagi na smierc jednego z powodow.

Sprawy o zwolnienie rzeczy spod egzekucji: Dwa postepowania wytoczone przeciwko
Spotdzielni przez osoby trzecie w zwigzku z zajeciem ruchomosci w lokalu dtuznika przy
ul. Grojeckiej 41 zakonczyty sie w 2024 r. bez kosztow dla Spétdzielni.
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7 Rozliczenie funduszu remontowego

Wartos¢ srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym na koniec 2024 roku

wynosity:

Grojecka 41

Glogera 6

Razem

Stan FR na 01.01.2024 r.

521 649,68 zt

110 145,88 zt

631 795,56 zt

Wptywy w 2024 r.

165 480,11 zi

64 240,92 zt

229 721,03 zt

Suma $rodkow (BO + Wplywy)

687 129,79 zi

174 386,80 zt

861 516,59 zt

Koszty poniesione z FR w 2024 r.:

Koszty kredytu (sptata kapitatu) 38 819,90 zt 14 856,78 zt 53 676,68 zt
Koszty odsetek 38 768,43 zt 14 837,07 zt 53 605,50 zt
Wydatki sfinansowane z FR (inne) 11 070,00 zt 11 070,00 zt 22 140,00 zt

taczne koszty w 2024 r.

88 658,33 zt

40 763,85 zt

129 422,18 zt

Stan FR na 31.12.2024 r.

598 471,46 zt

133 622,95 zt

732 094,41

Srodki FR stanowigce zabezpieczenie kredytu

65 000,00 z

65 000,00 zt

130 000,00 zt

Srodki dostepne na inwestycje:

533 471,46 zt

79 692,95 zt

613 164,41 zt

Analiza finansowa dotyczaca obstugi kredytow:

Analiza przeptywow na Funduszu Remontowym w 2024 roku wskazuje na poprawe

sytuacji w zakresie obcigzenia wptywami biezacymi kosztow obstugi kredytu w porow-
naniu do roku poprzedniego. W 2024 roku faczne koszty obstugi kredytow (sptata kapi-
tatu + odsetki) wyniosty 107 282,18 zt, co stanowito okoto 46,7% tacznych wptywow na
fundusz w tym roku (229 721,03 z1). Jest to znaczacy spadek w pordwnaniu do okoto
70% w roku 2023.

W podziale na budynki:

e Grojecka 41: Obstuga kredytu (77 588,33 zt) pochioneta okoto 46,9% wptywow
(165 480,11 zt) — spadek z 68% w 2023 r.

¢ Glogera 6: Obstuga kredytu (29 693,85 zt) pochtoneta okoto 46,2% wptywow
(64 240,92 zt) — spadek z 72% w 2023 r.

Pomimo tej poprawy, koszty obstugi zadtuzenia nadal stanowig istotng czes¢ wydat-
kow funduszu. Dodatkowo, w 2024 roku z funduszu sfinansowano inne wydatki na
kwote 22 140,00 zt. Zgromadzone dostepne srodki (ok. 602 tys. zt) stanowig baze do
rozpoczecia planowanych na kolejne lata, niezbednych prac remontowych, jednak skala
potrzeb remontowych (wynikajaca z opinii technicznych) bedzie prawdopodobnie wy-
magata dalszego gromadzenia srodkéw i/lub poszukiwania dodatkowych zradet finan-
sowania w przysztosci.
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8 Prace Zarzadu na rok 2025

W oparciu o ocene stanu technicznego budynkdéw (szczegdtowe opinie techniczne z listopada

2024 r.), biezgce potrzeby Spdtdzielni oraz prowadzone analizy, Zarzad planuje na rok 2025

realizacje nastepujgcych gtéwnych zadan:

1.
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Przygotowanie i rozpoczecie kluczowych prac remontowo-modernizacyjnych:

a. Przeprowadzenie postepowan ofertowych majacych na celu wybdr wykonaw-
cow projektow, ekspertyz i analiz technicznych (w tym szczegotowej analizy in-
stalacji centralnego ogrzewania) dla prac remontowych wskazanych jako nie-
zbedne w opiniach technicznych z konca 2024 roku. Gtownym celem na tym
etapie jest uzyskanie rzetelnych wycen i propozycji rozwigzan technicznych.

b. Rozpoczecie pierwszych, najpilniejszych prac remontowych bedzie mozliwe po
uzyskaniu wynikow postepowan, zapewnieniu finansowania i zatwierdzeniu
odpowiednich plandéw przez organy Spéfdzielni.

Opracowanie Planu Gospodarczego i Wieloletniego Planu Remontéw:

a. Przygotowanie projektu Planu Gospodarczego Spoétdzielni oraz aktualizacja
Wieloletniego Planu Remontdw. Realizacja tego zadania jest bezposrednio
uzalezniona od uzyskania wynikéw analiz i kosztorysow z postepowan oferto-
wych opisanych w punkcie 1. Plany te okreslg szczegotowy harmonogram, za-
kres rzeczowy oraz irddta finansowania niezbednych prac remontowych na
najblizsze lata.

Wybér nowego konserwatora:

a. Sfinalizowanie procesu wyboru firmy swiadczgcej ustugi biezgcej konserwacji

technicznej budynkow i podpisanie stosownej umowy.
Przeprowadzenie obowigzkowej lustracji Spotdzielni

a. Zgodnie z wymogiem art. 91 Prawa Spdtdzielczego, w 2025 roku musi zostac
przeprowadzona lustracja dziatalnosci Spétdzielni za lata 2022-2024 (okres ka-
dencji obecnego Zarzadu).

Kontynuacja dziatan windykacyjnych
Rozstrzygniecie spraw sgdowych
Biezace zarzadzanie Spétdzielnia

Warszawa, 23 kwietnia 2025r.

Zarzqd Spofdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,SKARBOWIEC”
Zarzad Sp6tdzielni
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