Uchwala nr ’Z’ 12024
Rady Nadzorczej Warszawskiej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny”
z dnia 13.05.2024 r.
W sprawie zaopiniowania sprawozdania Zarzadu
z dzialalno$ci Spoéldzielni w roku 2023

Na podstawie § 78 ust. 1 pkt 15 Statutu Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny”
uchwala si¢ co nastepuje:

§1. Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni w roku 2023
i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni
w roku 2023 na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

§2. Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

W glosowaniu jawnym/tajnym’ za przyjeciem uchwaty gtosowalo ..0..%... cztonkéw Rady Nadzorczgj,

przeciwko uchwale glosowato ... §4.... cztonkéw Rady Nadzorczej, od glosu wstrzymalo sie . &.....
cztonkéw Rady Nadzorcze;j.

Uchwala zostata podjeta zwykla wiekszoécig glosow.

Za Rade¢ Nadzorczg
Cland Ia L(}
Przewodniczqcy RN “( L"‘(’k
Wiceprzewodniczgcy RN s sefe
N
/u./! | n
Sekretarz RN f'bf’!_‘”/

''§ 9 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej: Glosowania odbywajg si¢ jawnie, z wyjatkiem wyboru i/
odwotywania cztonkéw Prezydium Rady oraz Zarzadu. Na zadanie przynamniej jednego z cztonkéw Rady
Przewodniczacy zarzadza tajnosé glosowania réwniez w innych sprawach. !

e
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci
Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej
.Zoliborz Centralny”

Z2C 222023 r.

1. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2021 poz.
648),

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z
2021 r. poz.1208),

3. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy
- Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spéldzieleze (Dz.U.2017.1596
z dnia 2017.08.25).

4. Statut Spétdzielni z dnia 30 wrzesnia 2017 r.

5. Regulamin Rady Nadzorczej z dnia 30 wrzesnia 2017 r.

6. Regulamin Zarzadu z dnia 24.09.2018 r.

Sklad Rady Nadzorczej w 2023 r.
Janusz Udziela - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Stawomir Markuszewski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Ewa Oranowska — Wrobel - Sekretarz Rady Nadzorczej
Agnieszka Chrzaszcz - Czlonek Rady Nadzorczej
Zbigniew Guziuk - Czlonek Rady Nadzorczej
Stawomir Jagolinski - Cztonek Rady Nadzorczej od 26.01.2023 r.
Zofia Konarska - Czlonek Rady Nadzorczej od 24.06.2023 r.
Agnieszka Kowalska-Parszutas - Czlonek Rady Nadzorczej
Malgorzata Kuzniewska - Czlonek Rady Nadzorczej
Renata Strycharska - Czlonek Rady Nadzorczej
Waldemar Tararuj - Czlonek Rady Nadzorcze)
Jakub Wysoczanski - Cztonek Rady Nadzorczej

Magdalena Ziemak - Czlonek Rady Nadzorczej od 26.01.2023 r.
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Zarzad Spoldzielni

W okresie sprawozdawczym tj. od 01 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. Zarzad Spoldzielni
funkcjonowal w nast¢pujacym skladzie:

Barbara Hruszowiec - Prezes Zarzadu
Stawomir Zielski - Cztonek Zarzadu

Dzialalnos¢ Zarzadu w okresie sprawozdawczym dotyczyla w szczegdélnosci wykonywania
statutowych obowigzkow, realizowania uchwal Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i
realizowaniu zadan okreslonych w rocznym planie gospodarczo-finansowym. Kierujac dzialalnoscia
Spoldzielni Zarzad podejmowal kolegialnie decyzje wynikajace z biezacych potrzeb i wnioskow
zglaszanych przez czlonkéw, mieszkafncow naszej Spéldzielni. W okresie sprawozdawczym Zarzad
uczestniczyl we wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej przedkladajac kwartalne informacje o
aktualnym stanie finansowym i gospodarczym Spoéldzielni.

W 2023 r. Zarzad odbyl 59 protokotowanych posiedzen podczas ktérych podejmowane byty uchwaty
i decyzje dotyczace m.in. spraw:

- finansowo — ksiggowych,

- windykacji naleznoéci

- cztonkowsko — mieszkaniowych,

- remontowych,

- gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- organizacyjnych i pracowniczych,

- realizacji uchwat Rady Nadzorcze).

Prace Zarzadu byly w znacznej mierze kontynuacja zadan zwigzanych z:

o realizacjg corocznych planéw gospodarczo-finansowych,

¢ dazeniem do uzyskania wlasciwych wskaznikoéw ekonomicznych celem utrzymania stabilnej
sytuacji finansowej,

e racjonalnym gospodarowaniem $rodkami majacymi wplyw na wysokos¢ oplat za uzytkowanie
lokali mieszkalnych,

¢ prawidlowa eksploatacja zasobow mieszkaniowych,

¢ realizowaniem prac remontowych i inwestycyjny na istniejacych zasobach mieszkaniowych
oraz towarzyszacej im infrastrukturze,

* biezgcym analizowaniem zakresu rzeczowego i finansowego zadan remontowych
w zasobach Spoldzielni,

* czynnosciami organizacyjnymi i prawnymi zwigzanymi z prowadzeniem spraw
cztonkowskich, szczegdlnie przy realizacji wnioskow zwiazanych z przeksztalceniem lokali
spoldzielczych w odrgbna wlasnosé,

* prowadzeniem skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zaleglych oplat za uzytkowanie lokali.

W 2023 r., pomimo dziatan obnizajgcych koszty poszezegdlnych nieruchomoscei, Zarzad Spoldzielni
musial si¢ zmierzy¢ z trudnymi decyzjami dotyczacymi podwyzek stawek oplat czynszowych.
Bezposredni wplyw na zmiang stawek oplat zaleznych i niezaleznych od Spoéldzielni miatly
uwarunkowania zewnetrzne tj. podwyzki cen energii, paliw, wzrost kosztow towaréw i ustug oraz
wzrost placy minimalne;j.
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W zasobach Spoétdzielni znajduja sig:

I. Kolonial — Krasinskiego 10, Tucholska 9, 11, 13
2. Kolonia Il — Toeplitza 2,

3. Kolonia III — Krasinskiego 16,

4. Kolonia IV — Krasinskiego 18,

5. Kolonia V — Stowackiego 5/13,

6. Kolonia VI — Filarecka 3,

7. Kolonia VII — Suzina 3,

8. Kolonia VIII — Stowackiego 15/19,

9. Kolonia IX — Prochnika 8A,

10. Kolonia X — Prochnika 8 B, C, D, E,

11. Kolonia XI — Sarbiewskiego 2,

12. Kolonia XII — Popietuszki 14,

13. Kolonia XIII — Popieluszki 16,

14. Kolonia Mickiewicza — Mickiewicza 33 B. C, D, Mickiewicza 35, 35A,
15. Kolonia K¢pa Potocka —Promyka 1, 3, 5,

16. Park im. Zywiciela

Spoldzielnia administruje 34 budynkami mieszkalnymi, tworzacymi 25 nieruchomosci oraz 464
lokalami uzytkowymi (wraz pozytkami).

Na dzien 31.12.2023 r. Spoldzielnia liczyta 2843 czlonkow.

1i mieszkaniowymi (GZM)

Dzialania Spotdzielni dotyczace eksploatacji i utrzymania wymaganego stanu technicznego budynkow
koncentruja si¢ na wyborze rozwiazan prawnych, organizacyjnych, technicznych i finansowych
zapewniajacych prawidlowy stan techniczny, estetyke zasobow, bezpieczenstwo uzytkowania oraz
cigglos¢ i wymagane parametry dostaw medidw.

W oparciu o obowigzujace regulacje prawne Spoldzielnia przeprowadzila okresowe kontrole stanu
technicznego budynkoéw, przewodéw kominowych, instalacji gazowej i elektryczne).

Wynik GZM za 2023 r.

et | | k| e | " | o | Ve | om | VK v
nier. uzytk. 3
Krasinskiego 10 -43 406,33 -65,09 255,10 910,64 43 618,02 | -24 943,58 41,13 -23 590,11 5.02%
Tucholska 9 -15 740,56 172,76 77,19 212,73 17251,38 268.12 0,00 2 241,62 -0.48%
| Tucholska 11 -47 983,45 236,76 21587 306,01 15 991,14 1 140,83 -75.59 -30 168,43 6.42%
Tucholska 13 -4 186,80 44,00 22.14 122,78 14 448.76 806,20 0,00 11 257,08 -2.40%
Toeplitza 2 -54 564,74 | -2 546,96 376,36 353,62 507,12 40 169,99 4 878,95 -74,03 -10 899,69 2.32%
Krasinskiego 16 -96 537,12 284,83 617,20 98399 1523347 1331,89 85,00 -78 000,74 16,60%
Krasinskiego 18 -190 553,95 1 100,48 344 66 1 386,73 73 991,06 9 426,86 0,00 | -104 304,16 22.20%

3




Warszawska Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Zoliborz Centralny”

-108 884,73 775,44 692, 54 962,99 70 884,32 | 15 853.31 549| -19710,64 4.20%
Filarecka 3 -22 371,57 205,83 207,21 155,08 574530 | 220335 52,10 -13802,70 2.94%
Suzina 3 -120 201,66 983,59 23493 850,70 77568.16 | 15284.86 62,33 -25217,09 5.37%
Stowackiego 15/19 -82 096,47 712,09 54422 739,04 3594560 | -163145 1920 | -45767,77 9.74%
Prochnika 8A -92 428,50 583.00 324,09 567,02 48 482,89 | -6152.73 0,00 [ -48624,23 10,35%
Prochnika 8BE -44 534 91 34492 129,49 29243 19411,10 | 1046531 000 | -13891,66 2.96%
Prochnika 8CD -39 060,98 35920 192,48 -7543,16 26 505,23 | 1081649 -45.33 -8 776,07 1,87%
Sarbiewskiego 2 -88 006,05 787,60 334,19 737.88 5654599 | 553130 8500 | -23984,09 5,11%
Popietuszki 14 -124 92083 -1 129,66 410,24 102138 8322360 | -7 886.99 -233.06 -49 515,32 10.54%
Popietuszki 16 -7697.00 | 140000 659.95 168,07 151 664,59 18 091,28 495.95 1645 [ 164 799,29 -35.08%
Mickiewicza 33B -17 223,60 72,76 3345 119,77 580836 | -1731.77 000] -12921,03 2.75%
Mickiewicza 33C -17 341,08 72,76 76,76 134,02 8 798.63 744,51 0,00 -7 514,40 1,60%
Mickiewicza 33D -20 352,12 72,76 52,70 119,09 747954 | -1636.64 0,00 -14 264,67 3,04%
Mickiewicza 35 -15 508,78 64,76 25,52 119,65 589404 | -1744.16 000 -1114897 2.37%
Mickiewicza 35A =16 103,77 72,76 56,23 120,11 7577,27 634,15 0,00 -7 643,25 1,63%
Promyka | -110 896,05 1 804,78 783.16 89541 1 144 82 45718.13 471544 -39.67 -85 873,98 11,89%
Promyka 3 -110 180,75 299,82 76944 557.14 1 14340 76 168,80 | 5 486,86 -14,17 ] -25769.,46 5.49%
Promyka 5 -10243520 | 1252998 878.68 | 110043 1 388,51 6117435 | 855237 153,55 | -16 657,33 3.55%
Razem -1593 217,00 | 13 487,62 9219,14| 792088| 158167,32| 88172641 | 5290943 38,40 | -469 747.80

W 2023 r. Zarzad podejmowal czynnosci zmierzajace do obnizenia kosztow dzialalnosci Spéldzielni.
Jednym z nich bylo wdrozenie powiadomien SMS jako dodatkowy kanal przeptywu informacji.
Za posrednictwem SMS-6w przypominamy o zblizajacych sig terminach ptatnosci optat czynszowych,
przegladach instalacji, terminie Walnego Zgromadzenia itp. Ponadto przeprowadzono akcj¢
informacyjna przypominajaca o mozliwosci zgloszenia adresu mail do korespondencji oraz rezygnacji
zksigzeczek oplat. Akcja spotkala si¢ z szerokim odzewem ze strony naszych mieszkancow. Juz ponad
1200 0s6b zglosito maile do korespondencji. Z kazdym rokiem zauwazamy rowniez spadajgca liczbg
zamawianych ksiazeczek oplat.

= _ _

Dzialalnos¢ Spdldzielni w 2023 roku stanowila kontynuacj¢ realizacji postawionych celéw
w zakresie finanséw, podobnie jak w latach ubieglych, Zarzad WSM ,.Zoliborz Centralny” realizowal
postawione sobie cele:

Bin V1
_rinanse .

o utrzymanie plynnosci finansowej Spoldzielni,

e terminowa realizacja zobowigzan,

* podejmowanie dziatan w celu redukcji kosztow,
* biezaca analiza kosztow.

Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty potwierdzajg utrzymujgca si¢ dobrg kondycj¢
finansowa Spoétdzielni, a tym samym brak zagrozen dla realizacji kolejnych planow.

Szczegblowe dane zostaly zawarte w Sprawozdaniu finansowym Warszawskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,.Zoliborz Centralny™ za 2023 r.
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Stan $rodkow finansowych Spoldzielni na 31.12.2023 r.

Rachunek Rachunek
podstawowy; Zakladowego
126 807,03;2% Funduszu

Swiadezen
- - Socjalnych;
42 418,83; 1%

Ponizej przedstawiono zestawienie §rodkéw finansowych Spéldzielni w 2022 i 2023 r.

Certyfikaty - ALLIANZ TFI FIZ Obligacji Korporacyjnych _ 2507 380,00

m o n el plued 6 650 000,00
okt termine S 279000000

42418,83

Rachunek Zakladowego Funduszu $wiadczeri Socjalnych l 58 882 56

126 807,03

Rachunek podstawowy I 139 615,31

0 1 000 000 2 000 000 3 000 000 4 000 000 5 000 000 6 000 000 7 000 000

131.12.2023 m31.12.2022

Znaczacy wzrost $rodkéw na lokatach terminowych wynika z faktu zbycia certyfikatow
i zawarcia nowych lokat terminowych. Ta forma jest znacznie korzystniejsza w perspektywie
dlugoterminowej. Zarzad podejmujac decyzje dotyczace finanséw Spéldzielni kieruje si¢ przede
wszystkim dbaloscig o majatek Spoétdzielni i jej cztonkow.
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Wykonanie Planu gospodarczo - finansowego 2023 rok.

Lp. Wyszezegolnienie

Materiaty
Uslugi obce
Energia cieplna

Woda i kanalizacja
Wywoz nieczystosci
Podatki i oplaty

N oW B W N —

Wynagrodzenia
Inne $wiadczenia na rzecz
pracownikéw

Amortyzacja

10 | Pozostate koszty

11 |Koszty finansowe

12 | Odpis na fundusz remontowy
Pozostale koszty operacyjne

Eksploatacja lokale mieszkalne
Ustugi komunalne lokale mieszkalne
Eksploatacja lokale uzytkowe
Ustugi komunalne lokale uzytkowe
Pozostate przychody operacyjne
Przychody finansowe

SN B W N -

Plan 2023

427 370,00
3 657 680,00
9922 900,00
2 200 000,00
2 839 000,00
1 046 080,00
3 050 000,00

73 460,00

25 500,00
106 280,00
10 000,00

3 169 700,00
100 000,00

7 285 090,00
13 772 200,00
6 047 110,00
1 189 700,00
50 000,00
100 000,00

Wykonanie roczne

480 785,47
4 008 556,40
9 788 596,08
1 844 482.81
2 818 459,91
1 189 996,13
2936 747,42

79 649,28

19 897.18
107 772,33

2 666 262,95
2887 119.85
308 466.45

7 187 079,59
14 318 891,78
6216 300,49
1 092 492,21

414 586,72
2 985 991.45

112,50%
109,59%
98.,65%
83.84%
99,28%
113,76%
96,29%

108.43%
78,03%
101,40%
26662,63%
91,08%
308.47%

98.65%
103.97%
102,80%

91,83%
829,17%
2985.,99%

Duze znaczenie na wlasciwa gospodarke finansowa Spétdzielni ma terminowe regulowanie naleznosci

czynszowych przez mieszkancow i uzytkownikow lokali uzytkowych.

Warto przypomnieé, ze Spoldzielnia ma jedynie wplyw na pozycje eksploatacjg biezaca i fundusz
remontowy i tylko te skladniki z wplacanych przez mieszkancow oplat pozostajg do dyspozycji
Spéldzielni. Pozostata cz¢é¢ czynszu Spoldzielnia przekazuje innym podmiotom za $wiadczone ustugi
i dostawe medidw i sa to m.in.: dostawa ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania, podgrzania wody.,
dostawa zimnej wody i odprowadzenie $ciekéw, zobowiazania za wywoz nieczystosci, podatek od

nieruchomosci, oplata za wieczyste uzytkowanie.

Powstajace na poszczegdlnych nieruchomosciach zaleglosci wynikaja 2z nierealizowanego
a spoczywajacego na kazdym uzytkowniku lokalu statutowego obowigzku wnoszenia comiesigcznych
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oplat. Dochodzenie naleznoéci na drodze postepowania sadowego i komorniczego traktujemy jako
ostateczno$é. W tym miejscu Zarzad chcialby podzigkowaé wszystkim mieszkaficom, ktorzy
terminowo wnosza oplaty na rzecz Spéidzielni. Pomimo wystgpujacych zadluzen, sytuacja finansowa
Spoldzielni jest na tyle zadowalajgca, by dawaé gwarancj¢ utrzymania nieruchomosci w nalezytym
stanie.

Zarzad na biezaco monitorowal zadluzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych. O wynikach zadluzenia
w poszczegblnych nieruchomosciach informowal Rad¢ Nadzorcza podczas jej obrad.

Zarzad podejmowal szereg zdecydowanych dziatan windykacyjnych w postaci:

— przeprowadzania rozméw z dtuznikami.

— wysylania upomnien i wezwan do zaplaty,

— zawierania porozumien w sprawie splaty zadluzenia w ratach,

— zawiadamiania o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu,

— wypowiadania uméw najmu w przypadku przedluzajacego si¢ stanu zadluzenia.
W sytuacji, kiedy wymienione powyzej formy dzialania nie przynosily spodziewanych efektow.
Zarzad wystepowal na droge sadowa celem uzyskania nakazu zaplaty. W nastgpstwie uzyskanych
prawomocnych nakazéw zaplaty egzekwowal zasadzone naleznosci w drodze postgpowania
komorniczego.

Intensywne dziatania windykacyjne prowadzone byly i nadal sa wobec 0sob, ktére trwale zaprzestaty
placenia wlasnych zobowiazan. Wielko$¢ zadluzenia w istotny sposéb wptywa na biezgcg plynnos¢
finansowa. Zarzad i pracownicy Spoldzielni dbaja, aby zadluzenie za oplaty eksploatacyjne nie stalo
sig najprostsza i najtanszg forma kredytu dla uzytkownikow lokali.

Dodatkowo w ramach intensyfikacji dziatan windykacyjnych oraz dziatan ograniczajacych koszty
wysylki wezwan do zaplaty Zarzad Spéldzielni podjat wspolprace z Krajowym Rejestrem Diugow. Za
jego posrednictwem, w oparciu o dane przedstawione przez Spoldzielnig, kierowane sa do dtuznikow
zawiadomienia o zamiarze wpisania do KRD lub dokonywane sa wpisy do KRD. Aktualnie zostalo
wpisanych do KRD 10 dtuznikéw. Z zadowoleniem zaobserwowano, ze szereg 0sob bardzo szybko
zareagowala na otrzymane wezwania i dokonata splaty zadtuzenia lub podpisane zostaly porozumienia.
W 2023 r. zawarto 12 porozumien o splat¢ zadtuzenia w ratach.

Na uwage zastuguje fakt zmniejszenia si¢ o 120 236,87 zt zadluzenia lokali uzytkowych (aktywnych)
na 31.12.2023 r. w stosunku do roku poprzedniego. Gospodarka lokalami uzytkowymi jest waznym
obszarem dzialalnosci Spotdzielni zapewniajacym zasilenie dzialalnosci Spotdzielni w dodatkowe
érodki finansowe, ktére przeznaczone sg na eksploatacj¢ i utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, a
takze inwestycje w infrastrukture Spotdzielni.

Ponizej prezentujemy wykresy przedstawiajace zadiuzenie lokali mieszkalnych oraz uzytkowych
(aktywnych) na dzien 31.12.2023 r.
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Lokale mieszkalne
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Zadluzenie lokali mieszkalnych (aktywnych)

Krasiniskiego 10 |l 267 037,99
Tucholska 9 [ 18 80895
Tucholska 11 '1523592?&16
Tucholska 13 l 2;3:;%
Toeton: T ] 167
Krasifiskiego 16 _ 11.’9%%?223
Krasiniskiego 18 | e 10 66,63
Stowackiego 5/13 _8 ?’702’%%07
Filarecka 3 — 349121%41'8934
suzina 3 |l 126 733,51
——r_ Fe
Préchnika 8A mas’. 489,99
Préchnika8 B E m 64 625,77
Prochnika 8 Ci D | 54 718,28

Sarbiewskiego 2 167 528,71 268 685,70

Popietuszii 14 |ttt * 162 256,61
Popietuszii 16 | — 159 532,00
Mickiewicza 338 [ 33738%°
Mickiewicza 33C  [fufl 300 o5
Mickiewicza 33D — 5130 44‘?26,5158
Mickiewicza 35 [t ® 2 847 41
Mickiewicza 35A | 338807,
promyka 1 | 72 003 54 477
promyka 3 | 117 009,55 3
Promyka 5 | 142 72604

0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000

2022 m2023
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Zwracamy uwage, ze w przypadku nieruchomosci Popietuszki 16 oraz Prochnika 8 C i D odnotowany
wzrost zadluzenia lokali mieszkalnych wynika z faktu rozliczenia oplat za wieczyste uzytkowanie
gruntéw za lata 2016-2023 — wyroki sadowe. Wymagalno$¢ splaty wyznaczono na 29.02.2024 r.
7 kolei w nieruchomosci Sarbiewskiego 2 zmniejszylo si¢ zadluzenie z uwagi na uregulowanie przez
mieszkancow zaleglych oplat za wieczyste uzytkowanie gruntow.

Zadluzenie lokali uzytkowych (aktywnych)

Krasifskiego 10 | 310 403,65 © "¢
Toepliza2 | § 37,68
Krasifskiego 16 [, 283%]*

Krasifiskiego 18 | 3g388,54
Stowackiego 5/13 [ 88931
Filarecka3 | 3169:82
surina 3 [ 433,587 7°
Stowackiego 15/19 ¥ 31 146,55
Popietuszki 14 | 393482
Popietuszki 16 [k 5154353
Mickiewicza 338 33 0
Promyka 1 | §P9¢29
Promyka s [ ﬁﬁ%sﬁ
Prochnika 6 | 349484
suzina8 3 15999 46

Kotmiana 12 ™13 619,76

0 100000 200000 300000 400000 500000

W 2022 w2023

Zarzad Spoldzielni zwraca uwage, ze na dzien podpisania sprawozdania cz¢$¢ zadluzen zostala
juz splacona.

Wynik finansowy Spéldzielni ustala si¢ z uwzglednieniem jej specyfiki w oparciu o przepisy ustawy z
dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spéldzielcze
oraz ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych. Zgodnie z powolanymi
przepisami, réznica miedzy kosztami a przychodami zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci danego roku obrotowego zwigksza odpowiednio koszty i przychody roku nastgpnego.
Od 01.01.2007 r. w oparciu o art. 17 ust.] pkt 44 ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym
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" od osob prawnych, dochody spéldzielni mieszkaniowych uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w czesci przeznaczonej na cele zwigzane utrzymaniem tych zasobow — z
wylaczeniem dochodéw uzyskanych z innej dzialalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi — sa zwolnione od podatku dochodowego od osob prawnych. W zwigzku z
powyzszym, kazda inna dzialalno$é prowadzona przez spéldzielni¢ mieszkaniowa niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi, podlega opodatkowaniu. W przypadku WSM . Zoliborz Centralny" jest to
wynajem lokali ustugowych, pomieszezen gospodarczych i dochody z tytutu uzyskanych odsetek
bankowych.

Potrzeby Spoldzielni w zakresie remontow, napraw i konserwacji sa duze w zwiazku z wiekiem i
stanem infrastruktury technicznej bedacej w zasobach Spéldzielni oraz z postgpujacym procesem
starzenia si¢ substancji budynkowej i towarzyszacej. dlatego gospodarka remontowa Spoétdzielni ma
na celu w szczegolnoscei:

|. zapewnienie wiasciwego stanu technicznego zasobow mieszkaniowych zarzadzanych przez

Spoldzielnig,

2. zmniejszenie kosztéw utrzymania budynkéw poprzez stosowanie najnowszych technologii,
racjonalizacje zuzycia ciepla, energii i wody,

3. podniesienie waloréw uzytkowych i estetycznych zamieszkiwania,

4. zwigkszenie bezpieczenstwa zamieszkiwania zaréwno pod wzgledem technicznym jak
i bezpieczenstwa uzytkowego — np. oswietlenie, dojscia, dojazdy, ciggi ewakuacyjne itp.

Dlatego, podstawa do okreslenia potrzeb remontowych sg okresowe kontrole nieruchomosci. Dane
zawarte w protokotach kontroli stanowia podstawg do sporzadzenia zestawienia robot remontowych
nieruchomosci z podziatem na budynki, infrastrukturg towarzyszacg oraz na naprawy biezgce oraz
naprawy gléwne.

Ponizej przedstawiamy zestawienie zakonczonych prac wynikajacych z planu remontow
na 2023 r.

Krasinskiego 10

Krasinskiego 16

Krasinskiego 18

Filarecka 3
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Slowackiego 15/19

Prochnika SA

Prochnika 8 Bi E

Prochnika 8 Ci D

Sarbiewskiego 2

Popieluszki 14

Popieluszki 16
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Numer ala i ~ Nazwa status
KP/P5/1 | Kolejny etap remontu elewacji (I kl sch)
zakonczone
KP/P5/2 | Wymiana diwigu zakonczone
Prace wspolne dla kolonii Kepa Potocka
Numer | Nazwa status
KP/1 pochylnia schodéw dla 0sob niepelnosprawnych zakoficzone

Razem

Z uwagi na brak zgody Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, w nieruchomosci

Popietuszki 16 nie zrealizowane zostaly: 1) wymiana nawierzchni pomigdzy filarami: 2) modernizacja

instalacji o$wietleniowej korytarzy budynku.

Wyniki funduszu remontowego dla poszczegolnych nieruchomosei w 2023 r.

Krasinskiego 10
Tucholska 9
Tucholska 11
Tucholska 13
Toeplitza 2
Krasinskiego 16
Krasinskiego 18
Slowackiego 5/13
Filarecka 3
Suzina 3
Slowackiego 15/19
Prochnika SA
Prichnika 8BE
Préchnika 8CD
Sarbiewskiego 2
Popieluszki 14
Popieluszki 16
Mickiewicza 33B
Mickiewicza 33C
Mickiewicza 33D
Mickiewicza 35
Mickiewicza 35A
Promyka 1
Promyka 3
Promyka 5

1 505 924,54
-195 819,04
-204 852,64
-193 800.39
445 882.28
623 565,97
-306 259,03
-283 991,27
466 649,41
-1 161 982,81
570 800,46
556 397,74
-524 117,25
-464 838,53
-1580117.42
855 314,69
-565 411,32
-307 736,81
-303 888,17
-192 820,26
-139 402,80
-175 689,17
-1518 288,23
-792 587,06
-3 967 029,92

-7 854 097,03

388 089,39
91 147,54
131 625,51
39 644,51
220 831,57
421 360,40
595 559,78
413 847,43
109 447,90
358 836,58
316 330,74
243 872,83
120 725,40
131 701,67
351 134,29
441 600,11
129 256,61

43 730,74

45 406,34

41 649,22

42 323,05

43 759,18
342 623,50
344 542,20
417 898,78

5 826 945,27

347 317,34
465,68
670,33

12 802,10
1123,79
505 544,53
27 673,75
210828
9 749,48
12 663,79
49 738,65
42 262,98
3 934,04
893.40

61 624,90
52 452,90
13 200,85
218,95
227,35
218,68
218,97
219,10
638 462,83
9176,18
1340 337,85
3133 306,67

1 546 696,59
-105 137,18
-73 897,46
-166 957.98
665 590,06
539 381,84
261 627,00
127 747,88
566 347,83
-815 810,02
837 392,55
758 007,59
-407 325,89
-334 030,26
-1 290 608.03
1244 461,90
-449 355,56
-264 225,02
-258 709,18
-151 389,72
-97 298,72
-132 149,09
-1 814 127,56
-457 221,01
-4 889 468,99
-5 160 458,43

| Walne Zgromadzenie:

ik

26 stycznia 2023 r. odbylo si¢ dodatkowe Walne Zgromadzenie, ktore dotyczyto podjecia uchwaty o
uchyleniu zawieszenia czlonka Rady Nadzorczej na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej nr 28 z dnia
5.12.2023 r. lub 0 odwolaniu zawieszonego czlonka Rady Nadzorczej oraz uzupelnienia skladu Rady
Nadzorczej (w zwigzku z ustapieniem czlonka Rady Nadzorczej). Walne Zgromadzenie uchylilo
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zawieszenie czlonka Rady Nadzorczej. Ponadto, w wyborach uzupelniajacych do skladu Rady
Nadzorczej wybrano Panig Magdaleng Ziemak i Pana Stawomira Jagolinskiego.

24 czerwea 2023 r. odbylo sie Walne Zgromadzenie Spotdzielni, na ktorym zatwierdzono sprawozdanie
finansowe Spoldzielni, sprawozdanie Rady Nadzorczej, sprawozdania Zarzadu za rok 2023.
Czlonkowie Zarzadu otrzymali absolutoria za 2022. Dokonano podziatu nadwyzki bilansowej oraz
uzupeiono skiad Rady Nadzorczej. Do sktadu RN dotaczyta Pani Zofia Konarska.

I

Sarbiewskiego 2

Spoldzielnia kontynuowata procedure wydzielenia czesci dziatki nr 29/7 do osobnej ksiggi wieczystej.
tak aby po zakonczeniu wszystkich formalnosci mozna bylo przeksztalci¢ grunt Kolonii XI we
wlasnosé. Caloéé dokumentacji w tym: projekt podzialu dzialki, opinia Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, opinia Urzedu Dzielnicy Zoliborz, zgody wszystkich
wlascicieli lokali wyodrebnionych, zostaty przekazane do Biura Geodezji i Katastru m. st. Warszawy.
BG i K wszczelo postepowanie administracyjne w tej sprawie. Niestety BG i K nie wyrazilo zgody na
podzial nieruchomosci. W zwiazku z tym Spoldzielnia wniosta odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego, ktére przychylito si¢ do naszego wniosku i uchylito decyzj¢ BG i K i
skierowalo sprawe do ponownego rozpatrzenia. W toku dalszych czynnosci sporzadzono kolejny
projekt podzialu dzialki oraz uaktualniono zgode konserwatora zabytkéw. Ponadto. z uwagi na
opieszalos¢ toczacego si¢ postgpowania, Spéldzielnia zlozyta do Prezydenta m.st. Warszawa wniosek
o niezwloczne rozpoznanie sprawy.

Popieluszki 16
Spoldzielnia prowadzi postgpowania majace na celu podzial geodezyjny dzialki oznaczonej w

ewidencji numerem 29/10. na ktérej znajduja si¢ oba budynki (mieszkalny i ustugowy) i po dokonanym
prawomocnym podziale dokona prawem przewidzianych czynnosci majacych na celu wylaczenie z
istniejacej ksiggi wieczystej nowo wydzielonej dziatki gruntu, zabudowanej budynkiem
niemieszkalnym. 16 pazdziernika 2023 r. odbylo si¢ zebranie wiascicieli lokali, ktére wchodza w sktad
nieruchomosci potozonej przy ul. Ks. J. Popieluszki 14 w Warszawie oraz lokali, ktére wehodzg w
sklad nieruchomosci pofozonej przy ul. Ks. J. Popieluszki 16 i 16 A. Wlasciciele lokali ww.
nieruchomosci podjeli uchwate w sprawie obciazenia nieruchomosci przy ul. Ks. J. Popietuszki 14
objetej KW Nr WAIM/00477422/2 stuzebnoscia gruntowa oraz uchwal¢ w sprawie podziatu
geodezyjnego dziatki ewidencyjnej nr 29/10 wchodzacej w sktad nieruchomosei przy ul. Ks. J.
Popieltuszki 16 (KW nr WA1M/00477423/9) oraz obciazenia dzialek z nieruchomosci objetej KW nr
WA 1M/00477423/9 stuzebnosciami gruntowymi. Komplet dokumentacji zostal zlozony w Biurze
Geodezji i Katastru,

Odrebna kwestie stanowi brak wiasciwych zaswiadczen o samodzielnosci lokali, ktorych metraz nie
przekracza 25 m2. Urzad Dzielnicy Zoliborz stoi na stanowisku, ze ,male” lokale w nieruchomosci
Popieluszki 16 nie sa lokalami mieszkalnymi. W zwigzku z odmowami wydania zaswiadczen o
samodzielnosci lokali, Spéldzielnia zaskarzyla te decyzje do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego. Z uwagi na utrzymanie w mocy decyzji Urzgdu Dzielnicy, Zarzad Spoldzielni ztozyl
skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze Zarzad
bedzie doktadat wszelkich staran, aby unormowac¢ kwestie statusu ,matych™ lokali przy ul. Popietuszki
16.
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Filarecka 3
Budynek przy ul. Filareckiej 3 polozony jest na trzech dziatkach ewidencyjnych: Nr 32/4 (KW nr
WA IM/00035897/2), Nr 43/2 (KW nr WA1M/00022293/4), Nr 48/2 (WA1M/00516459/6) przy czym
dziatki ewidencyjne nr: 32/4 i 43/2 sa w uzytkowaniu wieczystym Spoldzielni za$ dziatka ewidencyjna
nr 48/2 stanowi whasnosé¢ Spotdzielni. Ksigga wieczysta KW nr WA1M/00035897/2 obejmuje dziatki
o numerach nr 32/1, 32/4, 33/1, 58/1, 58/2, 59/1, 59/2, 59/3, 60/1, 60/2. Na dzialce nr 33/1 znajduje
si¢ czes¢ budynku przedszkola oraz cze$¢ budynku kuchni przedszkola. Pozostale czgsci tych
budynkéw znajduja sie¢ na dzialce nr 45, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta nr
WA 1M/00022272/2 (przedszkole, Kino Tecza). W celu doprowadzenia do przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego dzialek 32/4 i 43/2 (dziatki, na ktorych znajduje si¢ 2/3 budynku Filarecka
3) nalezalo z ksiegi wieczystej KW nr WA1M/00022293/4 odlaczy¢ dziatk¢ nr 44 do nowej ksiggi
wieczystej. Dziatka nr 44 zostata odlaczona i zostala dla niej zalozona KW nr WAM1/00564436/0.
Nastepnie z ksiggi wieczystej KW nr WA 1M/00035897/2 odlaczone zostang dziatki 32/1, 33/1, 58/1,
5872, 59/1, 59/2, 59/3, 60/1, 60/2 do nowej ksiggi wieczystej (spoldzielnia uzyskala zgode wiasciciela
— m.st. Warszawy na odlaczenie). Ponadto z ksiggi wieczystej KW nr WA 1M/00035897/2 odlaczona
zostanie dzialka nr 33/1 i przylaczona do ksiggi wieczystej nr WAIM/00022272/2 - po
przeprowadzeniu procedury ujednolicenia okreséw uzytkowania wieczystego dzialek nr 33/1 i 45.

Do czasu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi przy ul. Filareckiej 3, Sarbiewskiego 2. Popietuszki 16 na Spoldzielni (w
konsekwencji rowniez na mieszkancach) ciazy obowiazek wnoszenia oplaty za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci.

W 2023 r. odbyly si¢ coroczne spotkania Zarzadu z mieszkancami i Radami Kolonii. Lokatorzy mieli
okazje do zgloszenia swoich uwag, probleméw dotyczacych poszczegolnych kolonii oraz spraw
indywidulanych. Zarzad serdecznie dzigkuje wszystkim osobom, ktére poswigcily swoj czas i wzigly
udzial w zebraniach.

Po przerwie spowodowanej pandemia, w 2023 r. Zarzad Spétdzielni zorganizowat dla dzieci impreze¢
Mikotajkowa oraz drobne upominki. Najemcy lokali uzytkowych, jak co roku, wsparli nas datkami
finansowymi na ten cel.

Funkcjonowaly Kluby pod Gruszg, Promyk oraz pracownia plastyczna. Z zaje¢ w pracowni plastycznej
korzysta ok. 60 dzieci.

W 2023 roku struktura organizacyjna Spoéldzielni nie ulegla zmianie w stosunku do roku 2022 r.

Na dzien 31.12.2023 r. w Spéldzielni zatrudnionych bylo ogétem 30 oséb (29,75 etatu). Pracownikow
umystowych bylo 14 0s6b (13,75 etatu) oraz pracownikow fizycznych — 16 0séb (16 etatow).

W 2023 r., podobnie jak latach ubieglych, Spétdzielnia byla reprezentowana przez Kancelari¢ Radcy
Prawnego Marka Parzycha. ktora zajmowala si¢ szeregiem spraw np.:
e sporzadzanie opinii prawnych w sprawach wskazanych przez Zarzad,
e ocena formalno-prawna projektow uchwal Rady Nadzorczej, projektow umow, aneksow.
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wnioskéw i zadan cztonkéw Spéldzielni,

o reprezentowala Spoldzielni¢ przed sadami powszechnymi, sadami administracyjnymi,
Samorzadowym Kolegium Odwolawczym,

o sporzadzala pozwy i udzielala odpowiedzi na pozwy w przypadku spraw wniesionych
przeciwko Spoldzielni,

o sporzadzala projekty pism w sprawach zwigzanych z przeksztalceniem uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci,

o reprezentowala Spéldzielni¢ podczas rozpraw sadowych, w postgpowaniach przed organami
administracji publicznej, policja,

e brala udzial w postgpowaniach mediacyjnych i réznego rodzaju negocjacjach prowadzonych
przez Spoldzielnig,

e uczestniczyla w posiedzeniach organéw statutowych Spoétdzielni.

Na dzien 31.12.2023 r. kondycja finansowa Spéldzielni pozostaje niezachwiana. Pomimo trudnosci
zewnetrznych, zobowiazania Sp6ldzielni wobec kontrahentéw i organow byly realizowane terminowo.
Specyfika dzialalnos¢ Spoldzielni wymusza systematyczne regulowanie cyklicznych zobowigzan,
niezaleznie od wpltywow z oplat czynszowych. Wiadomym jest, ze wielu naszych mieszkancow boryka
si¢ z problemami finansowymi, skutkujacymi brakiem mozliwosci terminowego regulowania
zobowiazan wobec Spoldzielni. W tym miejscu warto podkresli¢ jak wazna rolg w funkcjonowaniu
Spotdzielni odrywaja lokale uzytkowe. Wplywy z najmu tych lokali generujg okreslone zyski, a to w
konsekwencji daje mozliwos¢ podzialu nadwyzki bilansowej i udzielenie naszym czionkom bonifikaty
w oplatach.

Spotdzielnia nie jest narazona na istotne ryzyko zmiany stop procentowych, poniewaz lokuje wolne
érodki pienigzne na rachunkach bankowych i nie korzysta obecnie z kredytow bankowych i pozyczek.
Ponadto Spoldzielnia nie posiada instrumentéw finansowych i w zwiazku z tym nie jest narazona na
ryzyko cenowe zwiazane z instrumentami finansowymi. W ocenie Zarzadu wartos¢ srodkow
pienigznych na dzien bilansowy oraz dobra kondycja finansowa Spéldzielni powoduja, Ze obecnie nie
wystepuje ryzyko utraty ptynnosci.

W 2024 r. Zarzad zamierza:
¢ kontynuowaé prace remontowe wynikajace z przegladow budynkéw oraz biezacych potrzeb,
o intensyfikowaé¢ dzialania majace na celu dalsza optymalizacj¢ ponoszonych kosztow
eksploatacji,
e intensyfikowaé dzialania zmierzajace do systematycznego obnizenia zadluzen lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

Biorac pod uwage dynamicznie zmieniajaca si¢ sytuacje gospodarcza w Polsce i na $wiecie oraz
dostrzegajac zagrozenia i ryzyka dla dzialalnosci Spéldzielni, Zarzad Spéldzielni bedzie nadal
podejmowal rozwazne decyzje, gwarantujace jak najlepsze zabezpieczenie intereséw Spoldzielni oraz
jej Czlonkow.

Warszawa. 29.04.2024 r.
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