Rady Nadzorczej Warszawskiej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny”
z dnia 8 maja 2025 r.
w sprawie zaopiniowania sprawozdania Zarzadu
z dzialalnosci Spéldzielni w roku 2024

Na podstawie § 78 ust. | pkt 15 Statutu Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny™
uchwala sig co nastgpuje:

§1. Rada Nadzorcza pozytywnie opiniuje sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Spotdzielni w roku 2024
i rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni

w roku 2024 na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

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

cztonkow Rady Nadzorcze;.

Uchwala zostata podjeta zwykla wigkszoscia glosow.
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Podpisano przez/ Signed by
MAREK

Data/ Date: 28.04.2025 18:06

mSzafir

''§ 9 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej: Glosowania odbywaja si¢ jawnie, z wyjatkiem wyboru i
odwotywania czlonkow Prezydium Rady oraz Zarzadu. Na zadanie przynamniej jednego z czlonkéw Rady
Przewodniczacy zarzadza tajno$c glosowania rowniez w innych sprawach.
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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci

Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej
wZoliborz Centralny”

za 20

ZC

24r.

Nazwa jednostki: Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa "Zoliborz Centralny"

Siedziba jednostki: 01-585 Warszawa, ul. Préchnika 6

Forma prawna: spoldzielnia mieszkaniowa

Regon: 006912848

NIP: 525-001-27-74

KRS: 0000026051

Dzialajac na podstawie §84 Statutu Spoldzielni Zarzad skiada sprawozdanie z dziatalnosci
Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny™ za 2024 r.

Podstawy prawne funkcjonowania jednostki

648),
2021 r. poz.1208),

- Kodeks postgpowania cywilnego oraz
z dnia 2017.08.25).

wn

6. Regulamin Zarzadu z dnia 24.09.2018 .

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2021 poz.
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy

ustawy - Prawo spéldzielcze (Dz.U.2017.1596

Statut Spotdzielni z dnia 30 wrzesnia 2017 r.
Regulamin Rady Nadzorczej z dnia 30 wrzednia 2017 1.

Skiad organéw Spéldzielni

Skilad Rady Nadzorczej w 2024 r.
Janusz Udziela
Stawomir Markuszewski
Ewa Oranowska — Wrobel
Agnieszka Chrzaszcz
Zbigniew Guziuk
Stawomir Jagolinski
Zofia Konarska
Agnieszka Kowalska-Parszutas
Malgorzata Kuzniewska
Renata Strycharska
Magdalena Slaska

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej do 15.05.2024 r.
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej rezygnacja 02.12.2024
Cztonek Rady Nadzorczej

Czlonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej od 15.06.2024 r.
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Waldemar Tararuj - Czlonek Rady Nadzorczej
Jakub Wysoczanski - Cztonek Rady Nadzorczej
Magdalena Ziemak - Cztonek Rady Nadzorczej

Zarzad Spéldzielni

Zgodnie z § 82 ust. 1 Statutu Spotdzielni ..Zarzad kieruje dziatalnoscia Spoltdzielni oraz reprezentuje

ja na zewnatrz”.
W okresie sprawozdawczym tj. od 01 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r. Zarzad Spétdzielni

funkcjonowal w nastepujacym skladzie:

Barbara Hruszowiec - Prezes Zarzadu
Stawomir Zielski - Cztonek Zarzadu

Zarzad prowadzit biezaca dziatalno$¢ Spotdzielni w ramach obowiazujacych przepisow prawa, statutu
Spotdzielni oraz przyjetego uchwata Rady Nadzorczej nr 27 z dnia 06.11.2023 r. planu finansowo-
gospodarczego. Zarzad podejmowat kolegialnie decyzje wynikajace z biezacych potrzeb i wnioskéw
zgtaszanych przez cztonkow i mieszkancow naszej Spotdzielni. W okresie sprawozdawczym Zarzad
uczestniczyl we wszystkich posiedzeniach Rady Nadzorczej przedkladajac kwartalne informacje o
aktualnym stanie finansowym i gospodarczym Spotdzielni.

W 2024 r. Zarzad odbyl 52 protokofowanych posiedzen podczas ktérych podejmowane byty uchwaty
i decyzje dotyczace m.in. spraw:

- finansowo — ksiegowych,

- windykacji naleznosci

- cztonkowsko — mieszkaniowych,

- remontowych,

- gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- organizacyjnych i pracowniczych,

- realizacji uchwat Rady Nadzorczej.

Oprécz ww. zagadnien Zarzad na biezaco omawial i analizowal problemy ponoszonych kosztow
eksploatacyjnych i oplat z tym zwiazanych, dzialalnos¢ finansowo-gospodarcza, w tym stan zaleglosci
w lokalach mieszkalnych i uzytkowych. Dodatkowo analizowano sytuacj¢ finansowa Spotdzielni pod
katem przeznaczenia nadwyzek na lokaty.

Prace Zarzadu byly w znacznej mierze kontynuacja zadan zwigzanych z:

¢ realizacjg corocznych planéw gospodarczo-finansowych,

e dazeniem do uzyskania whasciwych wskaznikéw ekonomicznych celem utrzymania stabilnej
sytuacji finansowej,

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

o prawidlows eksploatacja zasobow mieszkaniowych,

e realizowaniem prac remontowych na istniejacych zasobach mieszkaniowych oraz
towarzyszacej im infrastrukturze,

e biezagcym analizowaniem zakresu rzeczowego 1 finansowego zadan remontowych
w zasobach Spotdzielni,
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czynno$ciami  organizacyjnymi i prawnymi zwigzanymi z prowadzeniem spraw
cztonkowskich, szczegdlnie przy realizacji wnioskow zwiazanych z przeksztalceniem lokali
spotdzielczych w odrebna wlasnosc,

e prowadzeniem skutecznej windykacji naleznosci z tytutu zalegtych optat za uzytkowanie lokali.

W 2024 r. kontynuowano dziatania obnizajace koszty poszczegdlnych nieruchomosci. Pomimo tego,
Zarzad Spoéldzielni musiat si¢ zmierzy¢ z trudnymi decyzjami dotyczacymi podwyzek stawek opfat
czynszowych. Bezposredni wplyw na zmiang stawek oplat zaleznych i niezaleznych od Spétdzielni
mialy uwarunkowania zewnetrzne tj. podwyzki cen energii, paliw, wzrost kosztow towarow i ustug
oraz wzrost placy minimalnej.

Ogolna charakterystyka jednostki

W zasobach Spoldzielni znajduja sie:

1. Kolonial — Krasinskiego 10, Tucholska 9, 11, 13
2. Koloniall — Toeplitza 2,

3. Kolonia III — Krasinskiego 16,

4. Kolonia IV — Krasinskiego 18,

5. KoloniaV — Stowackiego 5/13,

6. Kolonia VI — Filarecka 3,

7. Kolonia VII — Suzina 3,

8. Kolonia VIII — Stowackiego 15/19,

9. KoloniaIX — Prochnika 8A,

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

I'1. Kolonia XI — Sarbiewskiego 2,

12. Kolonia XII — Popietuszki 14,

13. Kolonia XIII — Popietuszki 16,

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

16. Park im. Zywiciela

Spoltdzielnia administruje 34 budynkami mieszkalnymi, tworzacymi 25 nieruchomosci oraz 464
lokalami uzytkowymi (wraz pozytkami). W zasobach Spoldzielni znajdujg si¢ 2717 lokali
mieszkalnych.

Powierzchnia gruntow Spotdzielni wynosi 15.7342 ha.

Na dzien 31.12.2024 r. Spéldzielnia liczyla 2832 czlonkow.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (GZM)

Dziatania Spotdzielni dotyczace eksploatacji i utrzymania wymaganego stanu technicznego budynkow
koncentruja si¢ na wyborze rozwigzan prawnych, organizacyjnych, technicznych i finansowych
zapewniajacych prawidfowy stan techniczny, estetyke zasobow, bezpieczenstwo uzytkowania oraz
cigglos¢ i wymagane parametry dostaw mediow.
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W oparciu o obowiazujace regulacje prawne Spéldzielnia przeprowadzita okresowe kontrole stanu
technicznego budynkow, przewodéw kominowych, instalacji gazowej i elektrycznej.

Wynik GZM za 2024 r.

Krasinskiego -69 87151 1 502,88 41869  -110749 26922415 233,97 -50.32 200 350,37 | 7.25%
10 : : . | '
Tucholska 9 357401 | 370.88 -46,72 259,07 5510065 -4 84741 0.00 4675332 1.69%
Tucholska 11 -8979.33 47824 9522 37311 7291120 408215 0,00 | 6821437 @ 247%
Tucholska 13 1386229 21472 55,49 14991 37573.25 191994 0.00 53 475,78 1.93%
Toeplitza 2 140471 225883 800,57 41,92 64599 | 15787512 | 685062 10629 | 165882,65  6.00%
Krasinskiego ~ -32173.72 1375.66 163.60  -120026 21430046 | 127719 85.00 18382793  6.65%
16
Krasinskiego 4597844 203722 44924 = -170136 354 661,72 6 724,65 36,77 316 156,26 11.43%
18 | g |
Slowackiego 48 303,51 172752 12967 = -1172.82 195 566,91 8693.75 85.00 156 726,52 5.67%
5/13 , ‘ ,
Filarecka 3 67 599.63 403,02 124.65 369,73 58 520,61 110,75 46,29 126213,72 | 4.56%
‘Suzina 3 1495507 1661 | 23243 -104696 19949626 | 1429801 8500 198 093,06  7.16%
Slowackiego -16 19025 156098 | 22487 | 90296 |  175504,05 66325  -170.00 160 689,94  5.81%
15/19 | Sl | | . _
Prochnika 8A -41472,54 1272.17 194,47 -692.24 13561673 | -17458.11 70,35 77530,83  2.80%
Prochnika 8BE 1857821 712,48 3910 | -5051,18 | 9168538 @ 19607.84 | 0,00 $8337,21  3.19%
Prochnika -724328 761,28 1910 | -3278693 7919434 1391497 85,00 53 944,48 1.95%
8CD
Sarbiewskiego -31645,15 390,50 41309 | -108021 190 023,36 5 894,95 -85.00 163911,54  593%
2 i . | .
Popieluszki 14 -38 320,95 182208 -18587 @ -124557 25807207 1235228 79.52 23257356 8.41%
Popietuszki 16 6999.81  -13 168,45 1248.47 S1977 | -16643833 | 98966,67 557541 -109.85 66 946,04  -2.42%
Mickiewicza 358781 15456 -1037 -9425 2413765 83142 0,00 21431,20  0.78%
338
Mickiewicza -8 498,84 154.56 11,66 -88.20 26 006,97 396,84 0,00 17959.67 0.65%
33C Se , _
Mickiewicza 372817 154,56 18.18 94,68 2065877 -1828.08 0,00 15180,58  0.55%
33D _
Mickiewicza 35 -4 378,61 154,56 -13,14 -94.39 2520182 -1968.88 0,00 1890136  0.68%
Mickiewicza -5021.79 154.56 11,17 9404 2334459 249819 0,00 1589630 0.57%
35A
Promyka 1 -27690.99 294181 1 698,24 13797 -539421 18129194 983631 60,00 162 881,07  5.89%
Promyka 3 9481044  -164189 1 673,62 16327 -557146 16122534 410263 24984 6539091  2.36%
Promyka 5 2371818 | 1152061 190191 75224 -6 563,03 22296787 1488127 3484 | 22177753 8.02%
Razem -461 663,78 191091  22708,63 331864 -23421838 332913688 103 426,03 535,19 2765 154,12
Finanse Spoldzielni

Dziatalnod¢ Spéldzielni w 2024 roku stanowita kontynuacj¢ realizacji postawionych celow
w zakresie finanséw, podobnie jak w latach ubiegtych, Zarzad WSM ,.Zoliborz Centralny” realizowal
postawione sobie cele:

e utrzymanie ptynnosci finansowej Spotdzielni,
e terminowa realizacja zobowigzan,
podejmowanie dziatan w celu redukcji kosztow,
biezaca analiza kosztow.
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Prezentowane w sprawozdaniu informacje, kwoty potwierdzajg utrzymujaca si¢ dobra kondycj¢
finansowa Spéldzielni, a tym samym brak zagrozen dla realizacji kolejnych planow.

Szczegotowe dane zostaly zawarte w Sprawozdaniu finansowym Warszawskiej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Zoliborz Centralny” za 2024 r.

Stan §rodkéw finansowych Spoéldzielni na 31.12.2024 r .

Rachunek

Zakladowego Funduszu

""""" e Swiadczen Socjalnych;
42 045,56 zI

Rachunek podstawowy;
200 221,91 z1

Ponizej przedstawiono zestawienie Srodkéw finansowych Spéldzielni na koniec 2023 12024 r.

. 13 600 000,00 z1
Lokaty terminowe
6 650 000,00

Rachunek Zakladowego Funduszu Swiadezen 420455671

Socjalnych 42 418,83
Rachunck nodst 200221,91 1
achunek podstawo
P " | 126 807,03
0,00 4000 000,00 8 000 000,00 12 000 600,00 16 000 000,00

#31 grudnia 2024 ® 31 grudnia 2023

Cykliczne dziatania Zarzadu w zakresie lokowania wolnych srodkéw na lokatach bankowy
zaowocowaly ponad dwukrotnym zwigkszeniem ich stanu.
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Plan gospodarczo - finansowy 2024 rok
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Koszty w tym:

Wyszczegolnienie Plan
2024

31 785 250,00

Materiaty 425 810,00
Ustugi obce 3964 670,00
Energia cieplna 14 630 000,00
Woda i kanalizacja 2200 000,00
Wywoéz nieczystosci 2876 000,00
Podatki i optaty 1118 870,00
Wynagrodzenia 3 650 000,00
Inne $wiadczenia na rzecz pracownikow 72 200,00
Amortyzacja 25 500,00
Pozostate koszty 112 200,00
Koszty finansowe 10 000,00
Odpis na fundusz remontowy 2 600 000,00
Pozostate koszty operacyjne | 100 000,00

Wplywy w tym: 35 132 100,00

Eksploatacja lokale mieszkalne 8 329 960,00
Ushugi komunalne lokale mieszkalne 18 074 000,00
Eksploatacja lokale uzytkowe 6 856 140,00
Ustugi komunalne lokale uzytkowe 1 632 000,00
Pozostate przychody operacyjne 140 000,00
Przychody finansowe 100 000,00
Podatek dochodowy 681 300,00
Wynik (B-C-A) 2665 550,00

Wykonanie 2024 r.

kwota
26 793 488,64
510 244,00
3651 262,02

9 675 463.45

2036 120,25
2 587 249.02

1538010,10

3314 419.71
112 734,85
16 757,52
119 546,24
201,95
2696 712,34

534 767,19

8 499 350,10
16 637 992,74
6933 921,73
1 341 521,12
172 814,82
357 179,75
783 573,00

6 365 718,62

33 942 780,26

%

84.30%
119,83%
92,09%
66.13%
92,55%
89,96%
137.46%
90.81%
156,14%
65,72%
106,55%
2,02%
103,72%
534,77%
96.61%
102.03%
92.05%
101,13%
82.20%
123,44%
357,18%
115,01%
238,81%

Regulowane systematycznie przez zdecydowana wigkszos¢ mieszkafncow oplaty czynszowe oraz
skuteczne dzialania windykacyjne maja wplyw na prowadzenie prawidlowej gospodarki finansowej
Spotdzielni.
Przypominamy, ze Spoldzielnia ma jedynie wplyw na pozycj¢ eksploatacj¢ biezaca i fundusz
remontowy i tylko te skfadniki z wplacanych przez mieszkancow oplat pozostaja do dyspozycji
Spoldzielni. Pozostala czes¢ czynszu Spotdzielnia przekazuje innym podmiotom za swiadczone ustugi
i dostawe mediow i sg to m.in.: dostawa ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania, podgrzania wody,
dostawa zimnej wody i odprowadzenie sciekow, zobowiazania za wywoz nieczystosci, podatek od
nieruchomosci, optata za wieczyste uzytkowanie.
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Dzicki podjetym wielorakim czynnosciom windykacyjnym, Spétdzielnia moze na biezaco regulowac
zobowiazania finansowe m.in. za dostarczane media i swiadczone ustugi bez ptacenia odsetek za
zwloke. Powstajace na poszczegdlnych nieruchomosciach zaleglosci wynikaja z nierealizowanego
a spoczywajacego na kazdym uzytkowniku lokalu statutowego obowigzku wnoszenia comiesigcznych
optat. Dochodzenie naleznosci na drodze postepowania sadowego i komorniczego traktujemy jako
ostatecznos¢. W tym miejscu Zarzad chcialby podzigkowaé wszystkim mieszkancom, ktorzy
terminowo wnosza oplaty na rzecz Spotdzielni. Pomimo wystgpujacych zadhuzen, sytuacja finansowa
Spoldzielni jest zadowalajaca.

Zarzad na biezaco monitorowat zadtuzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych. O wynikach zadtuzenia
w poszcezegdInych nieruchomosciach informowat Radg Nadzorczg podczas jej obrad.

Zarzad podejmowal szereg zdecydowanych dziatan windykacyjnych w postaci:

— przeprowadzania rozmow z dfuznikami.

— 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 przedtuzajacego si¢ stanu zadtuzenia.
W sytuacji, kiedy wymienione powyzej formy dziatania nie przynosity spodziewanych efektow.
Zarzad wystepowat na droge sadowa celem uzyskania nakazu zaptaty. W nastgpstwie uzyskanych
prawomocnych nakazéw zaplaty egzekwowal zasadzone naleznosci w drodze postgpowania
komorniczego.

Intensywne dziatania windykacyjne prowadzone byly i nadal sa wobec 0s6b, ktdre trwale zaprzestaty
ptacenia whasnych zobowigzan. Zarzad i pracownicy Spéldzielni dbaja. aby zadluzenie za oplaty
eksploatacyijne nie stalo si¢ najprostsza i najtansza forma kredytu dla uzytkownikow lokali.

W 2024 r. kontynuowano wspdlprace z Krajowym Rejestrem Dlugéw. Za jego posrednictwem, w
oparciu o dane przedstawione przez Spoldzielnig, kierowane sg do dhuznikéw zawiadomienia o
zamiarze wpisania do KRD lub dokonywane sa wpisy do KRD. Aktualnie zostato wpisanych do KRD
8 dtuznikéw. W 2024 r. zawarto 13 porozumien o splat¢ zadtuzenia w ratach.

Na uwage zashuguje fakt zmniejszenia si¢ 0 68 335,60 zt zadhuzenia lokali mieszkalnych (aktywnych)
na 31.12.2024 r. w stosunku do roku poprzedniego. Niestety wzrosto zadtuzenie lokali uzytkowych o
209 936,83 z w stosunku do 2023 r.

Gospodarka lokalami uzytkowymi jest waznym obszarem dziatalnoéci Spoldzielni zapewniajacym
zasilenie dziatalnosci Spoétdzielni w dodatkowe s$rodki finansowe, ktore przeznaczone sg na
eksploatacje i utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, a takze inwestycje w infrastrukturg Spotdzielni.
Zarzad doklada wszelkich staran, aby maksymalizowaé zyski Spotdzielni oraz osiaga¢ dodatni wynik
na dziatalnosci gospodarczej. Dzigki skutecznym dziataniom wigkszos¢ lokali uzytkowych jest
wynajmowanych.
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Ponizej prezentujemy wykresy przedstawiajgce zadtuzenie lokali mieszkalnych oraz uzytkowych
(aktywnych) na dzien 31.12.2024 r.

Lokale mieszkalne

1920 000,00
. e 191070523 z1

1 900 000,00 zi 1895273,40 zl

1 880 000,00 2t
1 860 000,00 zt

1 840 000,00 zi
1826 937,80 zi

1 820 000,00 zi
1 800 000,00 z1

1 780 000,00 zi
2024 2023 2022

Lokale uzytkowe

700 000,00 71 664012,98 21
600 000,00 71 e EIa
500 000,00 71 454 076,15 21
400 000,00 21
300 000,00 71

200 000,00 zI

100 000,00 21

0,00 zi
2024 2023 2022
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Zadluzenie lokali mieszkalnych (aktywnych)

Krasinskiego 10 B0 216,08 21

Tucholska 9 -1825)%%’9-’37 z1
1833888
Tucholska 13 I %966127.9987 2
Toeplitza 2 mﬁozl 82 681,40
Krasiiskiego 16 [ Eg"-yﬁﬁm 2l
Krasidskicgo 15 [ e 71 553,65 2
stowackiego 5/13 [ GG 350
Fitarecka 3 |k — 92 161,45 71
Suzina 3 [ {3 65,75 71
Slowackiego 15/19 mlﬁglmmu zl
Prochnika 8A m’s‘% 737,00 zi
prochnikas Bi [ 764052 n
Prichnika 8 CiD [ 2o 24785 21
Sarbiewskiego 2 _12'1993:}72!167 i
Popictuszki 14 | 175 306,38 71
Popicluszki 16 w e
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Zadluzenie lokali uzytkowych (aktywnych)
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Zarzad Spéldzielni zwraca uwage, ze na dzien podpisania sprawozdania czg¢$¢ zadluzen zostala
juz splacona.

Wynik finansowy Spotdzielni ustala sie z uwzglednieniem jej specyfiki w oparciu o przepisy ustawy z
dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze
oraz ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych. Zgodnie z powotanymi
przepisami, roznica migdzy kosztami a przychodami zwiazanymi z eksploatacja i utrzymaniem
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nieruchomosci danego roku obrotowego zwigksza odpowiednio koszty i przychody roku nastgpnego.
0d 01.01.2007 r. w oparciu o art. 17 ust.] pkt 44 ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym
od o0séb prawnych, dochody spoldzielni mieszkaniowych uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w czedci przeznaczonej na cele zwigzane utrzymaniem tych zasobow —
z wylaczeniem dochodéw uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi — sa zwolnione od podatku dochodowego od oséb prawnych. W zwiazku
z powyzszym, kazda inna dziatalno$¢ prowadzona przez spétdzielni¢ mieszkaniowa niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi, podlega opodatkowaniu. W przypadku WSM ..Zoliborz Centralny” jest to
wynajem lokali ustugowych, pomieszczen gospodarczych i dochody z tytutu uzyskanych odsetek
bankowych.

W 2024 r. Spotdzielnia zawarta kompleksowa umowe na dostawe pradu, ktora gwarantuje stawki na
najblizsze cztery lata z wytacznikiem podwyzek (gwarancja statej ceny w poszczeg6lnych latach).

Potrzeby Spotdzielni w zakresie remontéw, napraw i konserwacji sa duze w zwiazku z wiekiem i
stanem infrastruktury technicznej bedacej w zasobach Spotdzielni oraz z postgpujagcym procesem
starzenia sie substancji budynkowej i towarzyszacej, dlatego gospodarka remontowa Spotdzielni ma
na celu w szczegdlnosci:

|. zapewnienie whasciwego stanu technicznego zasobow mieszkaniowych zarzadzanych przez
Spoldzielnig,
zmniejszenie kosztow utrzymania budynkéw poprzez stosowanie najnowszych technologii,

o

racjonalizacje zuzycia ciepla, energii i wody,

3. podniesienie waloréw uzytkowych i estetycznych zamieszkiwania,
zwiekszenie bezpieczenstwa zamieszkiwania zaréwno pod wzgledem technicznym jak
i bezpieczenstwa uzytkowego — np. oswietlenie, dojscia, dojazdy, ciagi ewakuacyjne itp.

Dlatego, podstawa do okreslenia potrzeb remontowych sg okresowe kontrole nieruchomosci. Dane
zawarte w protokotach kontroli stanowia podstawe do sporzadzenia zestawienia robot remontowych
nieruchomos$ci z podziatem na budynki, infrastrukturg towarzyszacg oraz na naprawy biezace oraz
naprawy glowne.

Ponizej przedstawiamy zestawienie zakonczonych prac wynikajacych z planu remontow
na 2024 r.

Kolonia Budynek Rodzaj prac status zadania
(planowane, w

toku, zakonczone)

1 Krasifskiego 16A  remont cokotow zakonczone
v Stowackiego " remont cokoléw zakonczone
, | 5/13A ) ‘ _
VIII  Slowackiego - projekt remontu instalacji CO zakonczone
- 15/19 ‘
KP Promyka 3 remont windy towarowej zakonczone
KP Promyka 5o remont eIéwacji I kl. sch. - ' zakonczone
' kontynuacja

WSM ZC awarie - prace nieprzewidziane zakonczone
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Wszystkie prace przewidziane w planie remontéw na 2024 r. zostaty zrealizowane.

Wyniki funduszu remontowego dla poszczegdlnych nieruchomosci w 2024 r.

Nieruchomo§é

Stan na 31.12.2023

Wydatki

Stan na 31.12.2024

HIW Krasifiskiego 10 1 546 696,59 257 109,04 2387.88 1801 417,75
B3 Tucholska 9 -105 137,18 60 220,00 151831 -46 435,49
Tucholska 11 -73 897.46 88 448,93 805,04 13 746,43
Tucholska 13 -166 957,98 31 137,95 323,22 -136 143,25
K& Toeplitza 2 665 590,06 144 378,62 10 849,65 799 119,03
K3 Krasinskiego 16 539 381,84 278 116,57 124 350,85 693 147,56
Krasiniskiego 18 261 627,00 396 219,50 3 649,00 654 197,50
I3 stowackiego 5/13 127 747,88 273 384,06 76 192,58 324 939.36
[I} Filarecka 3 566 347,83 71 481,86 680,52 637 149,17
BT Suzina3 -815 810,02 241 356,70 2239,96 -576 693,28
BER Stowackiego 15/19 837 392,55 209 105,63 22879.45 1023 618.73
Prochnika 8A 758 007,59 160 748,15 49 019,46 869 736,28
Préchnika 8BE -407 325,89 82 755,14 3 468,65 -328 039.40
Préchnika 8CD -334 030,26 87 857,45 813,55 -246 986.36
EER sarbiewskiego 2 -1290 608,03 232 590,52 215530 -1 060 172.81
B0 Popictuszki 14 1244 461,90 289 387,46 2 687,42 1531 161,94
Popietuszki 16 -449 355,56 88 245,03 24 144,61 -385 255,14
BIJ Mickiewicza 33B -264 225,02 28 317.44 262.96 -236 170,54
B} Mickiewicza 33C -258 709,18 29 402,18 3 405,03 -232 712,03
I} Mickiewicza 33D -151 389,72 28 269,05 262,62 -123 383,29
FIl Mickiewicza 35 -97 298.72 28307.92 262,96 -69 253,76
FZ] Mickiewicza 35A -132 149,09 28 335,61 263.13 -104 076.61
Promyka 1 -1 814 127,56 230 063,65 147 128,53 -1 731 192,44
PXY Promyka3 -457 221,01 232 839,93 490 995,61 -715 376,69
Promyka 5 -4 889 468,99 279 404,95 1116 342,85 -5 726 406,89
-5 160 458,43 3877 483,34 2 087 089,14 -3 370 064,23
| Walne Zgromadzenie: ]

15 czerwea 2024 r. odbyto sie Walne Zgromadzenie Spotdzielni, na ktérym zatwierdzono sprawozdanie
finansowe Spoéldzielni, sprawozdanie Rady Nadzorczej, sprawozdania Zarzadu za rok 2024.
Czlonkowie Zarzadu otrzymali absolutoria za 2024. Dokonano podzialu nadwyzki bilansowej oraz
uzupetniono sktad Rady Nadzorczej. Do skfadu RN dotagczyta Pani Magdalena Slaska.

| Sprawy gruntéw: |

Sarbiewskiego 2
Po diugotrwatej procedurze, Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy zatwierdzono podzial dziatki 29/7

z obrebu 7-01-06 na dwie dziatki o numerach 29/22 1 29/23. W ksigdze wieczystej WAIM/00477421/5
uwidocznione zostaly ww. dziatki, jednakze nie zostala jeszcze zalozona ksigga wieczysta dla dziatki
29/23. Dopiero po rozpatrzeniu sprawy przez Sad wieczysto-ksiggowy (zalozenie nowej ksiggi
wieczystej) bedzie mozliwe przeksztalcenie wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci. Doktadamy
wszelkich staran, aby jak najszybciej zakonczy¢ ww. proces. Niestety nie mamy wplywu na terminy
rozpatrywania wnioskow przez Sad wieczysto-ksiggowy.
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Popietuszki 16
W 2024 r. Spotdzielnia kontynuowala postgpowanie majace na celu podzial geodezyjny dziatki

oznaczonej w ewidencji numerem 29/10, na ktérej znajduja sie¢ oba budynki (mieszkalny i ustugowy)
i po dokonanym prawomocnym podziale dokona prawem przewidzianych czynnosci majgcych na celu
wylaczenie z istniejgce]j ksiggi wieczystej nowo wydzielonej dziatki gruntu, zabudowanej budynkiem
niemieszkalnym. Komplet dokumentacji zostal zlozony w Biurze Geodezji i Katastru. Pomimo
przedstawienia przez Spéldzielnic wszelkich posiadanych dokumentéw BGiK oczekuje
przedstawienia dodatkowej dokumentacji architektoniczno-budowlanej. Spotdzielnia wielokrotnie
informowata urzad o braku przedmiotowej dokumentacji zarowno w archiwum Spoéldzielni, jak i
archiwach panstwowych.

Odrebna kwestie stanowi brak wiasciwych zaswiadczen o samodzielnosci lokali, ktérych metraz nie
przekracza 25 m2. Urzad Dzielnicy Zoliborz stoi na stanowisku, ze ,,male” lokale w nieruchomosci
Popictuszki 16 nie sg lokalami mieszkalnymi. W zwiazku z odmowami wydania zaswiadczen o
samodzielnoéci lokali, Spoéldzielnia zaskarzyla te decyzje do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego. Z uwagi na utrzymanie w mocy decyzji Urzgdu Dzielnicy, Zarzad Spotdzielni zfozyt
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.

Filarecka 3

Budynek przy ul. Filareckiej 3 potozony jest na trzech dziatkach ewidencyjnych: Nr 32/4 (KW nr
WA 1M/00035897/2), Nr 43/2 (KW nr WA 1M/00022293/4), Nr 48/2 (WA1M/00516459/6) przy czym
dziatki ewidencyjne nr: 32/4 i 43/2 s3 w uzytkowaniu wieczystym Spétdzielni zas dziatka ewidencyjna
nr 48/2 stanowi wlasno$é Spotdzielni. W 2024 r, na wniosek Spotdzielni, odtaczono z ksiggi wieczystej
KW nr WA 1M/00035897/2 dziatki o numerach nr 32/1, 33/1, 58/1, 58/2, 59/1, 59/2, 59/3, 60/1, 60/2
dla ktérych zostata utworzona nowa ksigga wieczysta o nr WA1M/00568296/4.

W zwiazku z powyzszym Spoldzielnia wystapita z wnioskiem do Urzedu Dzielnicy Zoliborz o
przeksztalcenie wieczystego uzytkowania w prawo wiasnosci dziatek 32/4 i 43/2.

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

W 2024 r. po wielu latach trudnych negocjacji zawarta zostala bez kosztowa ugoda sadowa w sprawie
o ustalenie drogi koniecznej pomiedzy WSM ,ZC” a SM Mickiewicza. Ustalono zasady:
przechodzenia przez furtke od ul. KniaZnina oraz drogg i chodnik potozone na dzialce 246: wjazdu
przez brame od ul. Kniaznina (pojazdoéw ratowniczych i innych pojazdéw); przechodzenia przez
wejscie od strony Placu Wilsona oraz przez chodnik i schody prowadzace od tego wejscia.
Przedmiotowa ugoda zawarta zostata na 30 lat.

[ Sprawy spoleczno-kulturalne: |

W 2024 r. odbyly si¢ coroczne spotkania Zarzadu z mieszkancami, Radami Kolonii i Cztonkami Rady
Nadzorczej. Lokatorzy mieli okazje do zgloszenia swoich uwag, probleméw dotyczacych
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poszcezegdlnych kolonii oraz spraw indywidulanych. Zarzad serdecznie dzigkuje wszystkim osobom,
ktore poswiccity swoj czas i wzigly udziat w zebraniach.

Z okazji Dnia Dziecka Zarzad Spétdzielni zorganizowat w Parku ,.Zywiciela” dla dzieci imprez¢
plenerowg. Natomiast z okazji Mikolajek przygotowano dla milusinskich upominki, wrgczane przez
Mikotaja.

Ponadto funkcjonowaty Kluby pod Grusza, Promyk oraz pracownia plastyczna. Z zaje¢ w pracowni
plastycznej korzysta ok. 60 dzieci. Dodatkowo w 2024r. rozpoczgto zajecia plastyczne dla Seniorow
w Klubie Promyk.

| Sprawy organizacyjne i kadrowe: |

Uchwala Rady Nadzorczej nr 26 z dnia 09.09.2024 r. uchwalony zostal nowy regulamin organizacyjny
wraz ze struktura organizacyjna Spotdzielni.

Na dzien 31.12.2024 r. w Spétdzielni zatrudnionych byto ogotem 33 0s6b (31,75 etatu). Pracownikow
umystowych bylo 18 0sob (16,75 etatu) oraz pracownikow fizycznych — 15 0sob (15 etatow).

| Obsluga prawna: e

W 2024 r., podobnie jak latach ubiegtych, Spétdzielnia byta reprezentowana przez Kancelarig Radcy
Prawnego Marka Parzycha, ktéra zajmowala sig szeregiem spraw np.:
e sporzadzanie opinii prawnych w sprawach wskazanych przez Zarzad,
e ocena formalno-prawng projektéw uchwat Rady Nadzorczej, projektéw umow, aneksow,
whnioskow i zgdan cztonkow Spotdzielni,
o reprezentowata Spéldzielni¢ przed sadami powszechnymi, sgdami administracyjnymi.
Samorzadowym Kolegium Odwotawczym,
e sporzadzala pozwy i udzielala odpowiedzi na pozwy w przypadku spraw wniesionych
przeciwko Spotdzielni,
o sporzadzala projekty pism w sprawach zwigzanych z przeksztalceniem uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci,
e reprezentowala Spoldzielni¢ podezas rozpraw sadowych, w postgpowaniach przed organami
administracji publicznej, policja,
e brafa udzial w postepowaniach mediacyjnych i réznego rodzaju negocjacjach prowadzonych
przez Spotdzielnig,
e uczestniczyla w posiedzeniach organéw statutowych Spotdzielni.

ﬁ’lany na 2025 r. ]

Na dziefi 31.12.2024 r. kondycja finansowa Spdtdzielni pozostaje niezachwiana. Pomimo trudnosci
zewnetrznych, zobowigzania Spotdzielni wobec kontrahentow i organdw byly realizowane terminowo.
Specyfika dziatalnosé¢ Spotdzielni wymusza systematyczne regulowanie cyklicznych zobowigzan,
niezaleznie od wpltywow z oplat czynszowych. Wiadomym jest, ze wielu naszych mieszkancow boryka
sie z problemami finansowymi, skutkujacymi brakiem mozliwosci terminowego regulowania
zobowiazan wobec Spotdzielni. W tym miejscu warto podkresli¢ jak wazna role w funkcjonowaniu
Spoldzielni odrywaja lokale uzytkowe. Wplywy z najmu tych lokali generuja okreslone zyski. a to w
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konsekwencji daje mozliwos¢ podziatu nadwyzki bilansowej i udzielenie naszym cztonkom bonifikaty

w oplatach.

Spotdzielnia nie jest narazona na istotne ryzyko zmiany stdp procentowych, poniewaz lokuje wolne
srodki pienigzne na rachunkach bankowych i nie korzysta obecnie z kredytow bankowych i pozyczek.
Ponadto Spotdzielnia nie posiada instrumentow finansowych i w zwigzku z tym nie jest narazona na
ryzyko cenowe zwigzane z instrumentami finansowymi. W ocenie Zarzadu wartos¢ Srodkow
pieni¢znych na dzien bilansowy oraz dobra kondycja finansowa Spotdzielni powoduja, ze obecnie nie

wystepuje ryzyko utraty ptynnosci.

W 2025 r. Zarzad zamierza:

kontynuowac prace remontowe wynikajace z przegladow budynkéw oraz biezacych potrzeb,
intensyfikowa¢ dziatania majace na celu dalsza optymalizacj¢ ponoszonych kosztow
eksploatacji,

intensyfikowaé¢ dzialania zmierzajace do systematycznego obnizenia zadluzen lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

dodatkowo, w zwiazku z trwajacymi dzialaniami wojennymi w Ukrainie, Zarzad zamierza
dokona¢ przegladu i oceny zasobéw pod wzgledem mozliwosci wykorzystania ich w celu
zapewnienia miejsc czasowego schronienia.

Biorac pod uwage dynamicznie zmieniajaca si¢ sytuacje gospodarcza w Polsce i na $wiecie oraz
dostrzegajac zagrozenia i ryzyka dla dziatalnosci Spoldzielni, Zarzad Spoldzielni bedzie nadal
podejmowat rozwazne decyzje, gwarantujace jak najlepsze zabezpieczenie interesow Spotdzielni oraz

Jej Czlonkow.

Warszawa, 28.04.2025 r.
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