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SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,WYZYNY”
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WSTEP

1. Zarys

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wyzyny” powstata na skutek wydzielenia sie
z zasobow SBM ,Natolin” wyrokiem Sadu Wojewodzkiego Wydziat 1l Cywilny z dnia
08.03.1993r.

W dniu 23.10.1993r. na pierwszym Zebraniu Przedstawicieli wybrano Rade Nadzorczg
Spotdzielni i przyjeto Statut. Spoédidzielnia Mieszkaniowa ,Wyzyny” zostata
zarejestrowana w dniu 09.02.1994r. w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy XVI
Wydziat Gospodarczy pod numerem ARS 3177. Obecnie zgodnie z nowymi przepisami SM
SVyzyny” zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod nr KRS 74918.

Podstawowym dokumentem regulujgcym zasady dziatalnosci Spétdzielni jest jej Statut,
bedacy zatgcznikiem do Uchwaty Nr 1 Zebrania Przedstawicieli SM ,\Wyzyny” wpisany do
Rejestru w Dziale ARS 3177 Sadu Gospodarczego Wydziat XVI dla m. st. Warszawy w dniu
20.08.1996r. Ostatnie zmiany uchwalone zostaty przez Walne Zgromadzenie odbyte w 15
czesciach od 04.06.2018r. do 29.06.2018r. uchwatg Nr 9, natomiast postanowienia Sgdu
o wpisie do Krajowego Rejestru Sgdowego zmian statutu nastgpito 02.08.2018.

2. Obszar dziatania i zasoby Spétdzielni na dzien 31.12.2025r.
Obszar jakim zarzadza Spétdzielnia to 552 702,00 m? w tym:

- wieczyste uzytkowanie gruntu 225 284,60 m?,
- prawo wiasnosci gruntu 194 084,15 m?,
- dzierzawy terenu 4 239,00 m?,

- grunt wyodrebniony na rzecz mieszkancéw 129 094,25 m?.
Nieruchomosci jakimi zarzgdza Spotdzielnia to:

- 121 budynkéw mieszkalnych

- 5 budynkdéw niemieszkalnych (uzytkowych)

- 2 garaze wolnostojgce halowe.

Aktywa trwate wynosity na dzien 31.12.2025r. — 250 611 736,25 zi.
llos¢ cztonkoéw na dzieh 31.12.2025r. — 8 863.

3. Kontakt
Spoétdzielnia: www.wyzyny.pl; sekretariat@wyzyny.pl
Natolinski Osrodek Kultury: www.nok.art.pl; nok@nok.art.pl

ORGANIZACJA PRACY ZARZADU | SLUZB SPOLDZIELNI

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni dziatat w nastepujacym sktadzie:

Krzysztof Gostawski — Prezes Zarzadu
Mariusz Wildner — Zastepca Prezesa Zarzadu
Andrzej Grad — Zastepca Prezesa Zarzadu

Prezes Zarzadu __ Krzysztof Gostawski — organizowat i koordynowat prace stuzb

Spétdzielni jednoczesnie sprawujgc bezposredni nadzér nad dziatami:

- organizacyjno-prawnym - zajmujgcym sie obstugg prawng Spoétdzielni, praca
sekretariatu, organizacjg obstugi dziatalnosci samorzgdowej oraz BHP,

- finansowo-ksiegowym — czuwajgcym nad stanem finanséw Spétdzielni i realizujgcym
obstuge finansowg na rzecz podmiotéw zewnetrznych,

- rozliczen z cztonkami — obstugujgcym mieszkancow w zakresie ptatnosci czynszowych
oraz najemcow lokali uzytkowych, miejsc postojowych, reklam, dzierzawy itp.,
w zakresie wnoszenia opfat z tytutu najmu,

- ekonomicznym i rachubg ptac — analizujgcym na biezgco sytuacje finansowa,
sporzadzajgcym plany ekonomiczno-finansowe oraz prognozujgcym dziatalnos¢
Spotdzielni.



http://www.wyzyny.home.pl/
mailto:sekretariat@wyzyny.home.pl
http://www.nok.art.pl/
mailto:nok@nok.art.pl

Zastepca Prezesa Zarzadu Mariusz Wildner — organizowat i nadzorowat prace dziatow:

technicznym — zajmujgcym sie nadzorem nad stanem technicznym nieruchomosci,
konserwacjg i przeprowadzaniem remontéw, a takze kontaktami z mieszkancami
w zakresach technicznych.

obstugi osiedla — zajmujgcego sie konserwacjg zasobow, biezgcym usuwaniem
usterek oraz nadzorem nad pracg dozorcow i firm sprzatajacych, a takze
codziennymi kontaktami z mieszkancami w zakresie sprawnosci wind, instalacji
RTV, czystosci, zieleni osiedlowej itp.

Zastepca Prezesa Zarzadu Andrzej Grad — zajmowat sie nadzorem i koordynacjg pracy

dziatow oraz procedurg przygotowania uchwat dotyczacych wyodrebnienia lokali zgodnie
zu.s.m.:

cztonkowsko-mieszkaniowym — zajmujgcym sie obstugg mieszkancow w zakresie
kupna i sprzedazy lokali, spraw spadkowych, przeksztatceniem praw do lokali,
windykacji — zajmujgcym sie analizowaniem i windykacjg zalegtosci w opfatach lokali
mieszkalnych i uzytkowych,

lokali uzytkowych i archiwum — zajmujgcym sie catoksztattem problematyki zwigzane;j
z wynajmem lokali, dzierzawy terenoéw, reklamami itp.

Ponadto odpowiadat za komunikacje z cztonkami spotdzielni, organizacje zebran
statutowych i spotkan z mieszkancami spétdzielni, nadzorowat realizacje uchwat
i wnioskow Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej, organizowat posiedzenia
Komisji Rady Nadzorczej. Wspétpracowat z Policjg i Strazg Miejskg. Odpowiadat za
wprowadzenie przepisow RODO w Spdétdzielni,

koordynowat prace Natolinskiego Osrodka Kultury — realizujgcego dziatalnosé
kulturalno-o$wiatowg i integrujgcego mieszkancow spotdzielni i dzielnicy.

W 2025 roku zatrudnienie w S.M. ,Wyzyny” wynosito 70,75 etatu w tym:

pracownicy umystowi — .......... 57,25 etatu,
pracownicy fizyczni— ........... 13,50 etatu.

SPRAWY PRAWNE | SAMORZADOWE

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Wyzyny” w roku 2025 prowadzita ogétem 151 spraw sgdowych,
Z czego 62 sprawy wszczeto w roku 2025:

A.

Sprawy wytoczone przez SM ,Wyzyny” ogétem:

- 134 sprawy o zaptate,

B.

1 sprawa o eksmisje,

1 sprawa o ustalenie optaty za wieczyste uzytkowanie,

2 sprawy w postepowaniu upadtosciowym,

1 sprawa o restrukturyzacje,

1 sprawa o podpalenie instalacji elektrycznej,

2 sprawy o wydanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu,
1 sprawa o zajecie w Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym,
1 sprawa o zasiedzenie (parking POW).

Sprawy wytoczone przeciwko SM ,\Wyzyny” ogotem:

- 7 spraw o zaptate.

W roku sprawozdawczym 2025 orzeczeniami prawomocnymi zakornczono 37 spraw, w tym

W

25 sprawach o zapfate - wydano orzeczenia zasagdzajgce zgodnie z powodztwem —
wydano klauzule wykonalno$ci,

7 sprawach postepowanie umorzone wobec cofniecia powddztwa z powodu sptaty
zadtuzenia przez Pozwanego,

3



1 sprawie o podwyzszenie optaty, uwzgledniono wniosek SM Wyzyny o zmniejszenie
optaty,

- 1 sprawie wydano postanowienie umarzajgce, z uwagi na smier¢ osoby Pozwanej,

- 1 sprawie dokonano eksmisiji,

- 1 sprawie o restrukturyzacje — uktad przyjeto.

Zespot Radcow Prawnych na biezgco prowadzit obstuge pracy Spétdzielni (Zarzadu,
Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia), wydawat opinie prawne dotyczgce umow,
uchwat, pism lokatoréw itp.

W 2025 roku odbyty sie 52 posiedzenia Zarzadu, na ktorych podejmowano uchwaty
i decyzje dotyczgce czionkéw Spétdzielni oraz spraw biezgcych Spoétdzielni. Obstuge
organizacyjng tacznie z przygotowywaniem niezbednych dokumentow i projektow uchwat
oraz protokotowanie zapewniat zespét ds. organizacyjnych. Zarzad, organizowat spotkania
z mieszkancami poszczegolnych nieruchomosci w sprawie planowanych robdt
remontowych w roku 2026. W spotkaniach brali udziat cztonkowie Zarzadu i Rady
Nadzorczej.

Ponadto zgodnie ze statutem w dniach od 14.05.2025r. do 05.06.2025r. odbyto sie
Walne Zgromadzenie Cztonkow Spétdzielni w 15 czeSciach.

Z uchwatami i protokotami Zarzgdu, Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia mozna
zapoznac sie na stronie internetowej Spotdzielni, dostepnej dla czitonkow.

GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
REALIZACJA ZADAN EKSPLOATACYJNYCH.

W 2025 roku Dziat Obstugi Osiedla realizowat zadania wynikajgce z zakresu
przydzielonych obowigzkow i kompetencji, ktére zostaty wymienione w dalszej czesci
niniejszego sprawozdania. Dziatania te obejmowaty w szczegolnosci prowadzenie biezgcej
eksploatacji zasobéw mieszkaniowych, nadzér nad stanem porzadkowym oraz estetycznym
budynkéw, terendw zewnetrznych oraz nadzoér nad stanem technicznym czesci urzgdzen
i infrastruktury osiedlowej, a takze organizacje i koordynacje prac konserwacyjnych /
naprawczych i remontowych.

W ramach prowadzonej dziatalnosci podejmowano szereg czynno$ci majgcych na
celu utrzymanie zasobow mieszkaniowych Spétdzielni w nalezytym stanie technicznym,
funkcjonalnym i estetycznym. Realizacja biezgcych prac eksploatacyjnych oraz
systematyczny nadzér nad infrastrukturg osiedlowg przyczynity sie do zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania budynkéw mieszkalnych, urzgdzen technicznych oraz
terenéw wspolnych znajdujgcych sie w zasobach Spaétdzielni.

Istotnym elementem dziatalnosci Dziatu byta réwniez koordynacja prac
realizowanych przez podmioty zewnetrzne, ktérym powierzano wykonanie specjalistycznych
robét konserwacyjnych, remontowych oraz ustug technicznych. Dziat prowadzit biezgcy
nadzér nad realizacjg zleconych prac, w tym kontrole ich zakresu, jakosci wykonania oraz
terminowosci.

Réwnolegle prowadzona byta biezgca obstuga mieszkancow osiedla, obejmujgca
przyjmowanie zgtoszen dotyczgcych usterek i probleméw eksploatacyjnych, udzielanie
informacji oraz podejmowanie dziatan zmierzajgcych do ich rozwigzania. Dziat Obstugi
Osiedla pemnit réwniez funkcje organizacyjng i informacyjng, stanowigc bezposrednie
ogniwo kontaktu pomiedzy mieszkancami a Spotdzielnia.

Podejmowane dziatania miaty na celu zapewnienie sprawnej i efektywnej eksploatacji
zasobow mieszkaniowych oraz utrzymanie odpowiedniego standardu funkcjonowania
osiedla. W dalszej czesci sprawozdania przedstawiono zestawienie wykonanych prac
i dziatah zrealizowanych w 2025 roku, wynikajacych z podstawowych obowigzkow Dziatu
Obstugi Osiedla.



W 2025 ROKU W RAMACH POWIERZONYCH OBOWIAZKOW WYKONANO:

1. Prowadzenie i analizowanie korespondencji z mieszkancami, instytucjami
i ustugodawcami (ok. 431 pism przychodzacych) - podejmowanie dziatan w celu
wyeliminowania probleméw zawartych w korespondenciji.

2. Dokonywanie okresowych przeglgdéw zasobow i wnioskowanie o niezbedne naprawy
i remonty.

3. Dwukrotny w ciggu miesigca odczyt 634 szt. gtéwnych (budynkowych) urzadzen
pomiarowych w ponizszym rozbiciu na:

- liczniki energii elektrycznej — 269 szt.,

- liczniki wody — 122 szt.,

- liczniki gazu — 243 szt.

4. Comiesieczna, merytoryczna weryfikacja i analiza faktur za dostarczane ustugi i media
(energia elektryczna, woda i kanalizacja, gaz) na podstawie dokonywanych odczytow.

5. Kolportaz korespondencji (pisma, czynsze, faktury, ogtoszenia, itp.) do skrzynek
listowych mieszkancow wraz z dostarczeniem zwrotow potwierdzajgcych odbidr
korespondencji do dziatdbw: technicznego, rozliczen, windykacji, lokali uzytkowych,
cztonkowsko — mieszkaniowego.

6. Rozwieszanie ogtoszen informacyjnych na klatkach schodowych, dot. prowadzonych
prac remontowych, konserwacyjnych, spraw organizacyjnych, zwofania zebrah
Zz mieszkancami itp.

7. Prowadzenie nadzoru nad konserwacjg oraz koordynowanie i nadzorowanie prac
zleconych pracownikom Spoétdzielni lub podmiotom zewnetrznym swiadczgcych ustugi na
rzecz Spotdzielni (324 zlecen i 8 umow) w zakresie konserwacji zieleni, usuwania
réznych usterek: instalacji domofonowych, dzwigéw, drzwi aluminiowych, placéw zabaw,
drobnych prac remontowych, itp.

8. Uczestniczenie w okresowych przegladach, kontrolach przewidzianych w Prawie
Budowlanym.

9. Kontrola ogrodkéw przydomowych uzytkowanych przez mieszkancow, interweniowanie
w przypadkach naruszen regulaminu uzytkowania ogrodkow.

10.Przygotowywanie umow o uzytkowanie ogrodkéw przydomowych.

11.Najem schowkdw, dodatkowych pomieszczen.

12.Nadzér i kontrola bezpieczenstwa p.poz. budynkdéw. Interweniowanie w sprawie
przedmiotdow stanowigcych zagrozenie pozarowe, blokujgcych droge ewakuacji,
zalegajgcych na klatkach schodowych, korytarzach piwnicznych, pomieszczeniach
wspolnego uzytku.

13.Przeglady systemow i sprzetu ppoz., konserwacja, naprawa, uzupetnianie ubytkéw.

14.Przeglady, konserwacja i naprawy systeméw CCTV.

15.Przeglady, konserwacja i naprawy szlabandéw ograniczajgcych wjazd na teren osiedla
przy ul. Kazury wraz z biezgcg obstugg usuwania skutkéw wandalizmu, zgtoszen
do ubezpieczen, udostepnianiem nagran CCTV na wniosek Policji,

16.Biezgcy nadzor (podejmowanie stosownych interwencji) nad dozorcami i firmami
sprzatajgcymi w zakresie sprzatania:

e klatek schodowych,

e pomieszczen wspolnych,

e maszynowego mycia posadzek garazowych,

e alpinistycznego mycia okien, daszkow,

e drog, chodnikow i terenow zielonych przylegtych do budynkow,

e odsniezania w okresie zimowym,

e prowadzenie dezynfekciji i deratyzacji powierzchni wspdinych:
- karmniki deratyzacyjne (montaz, monitorowanie): 19 szt.
- deratyzacja: 39 zabiegow, w tym utylizacja padtych gryzoni,

dezynsekcja: 16 zabiegdw,

usuniecie gniazd os / szerszeni: 34 zabiegi,

dezodoryzacja: 5 zabiegow,



- zamgtawianie ULV — 1 zabieg,

17.Przygotowywanie i opracowywanie danych do planéw rzeczowo - finansowych
w zakresie konserwacji i remontéw.

18.Prowadzenie magazynu Spoétdzielni i obstuga dozorcéw w zakresie zakupu sprzetu,
materiatéw oraz srodkéw do utrzymania czystosci.

19. Wspotpraca wynikajgca z sgsiedztwa terenow miejskich z Urzedem Dzielnicy Ursynow,
Zarzgdem Drog Miejskich.

20.Weryfikacja i uzupetnianie danych w wnioskach o dodatek mieszkaniowy mieszkancow,

21.Wspoétdziatanie w zakresie bezpieczenstwa i porzadku ze Strazg Miejskg, Policjg
i Stuzbami Sanitarnymi.

22.Wspodtpraca z dostawcami sygnatow TV i internetu w zakresie wykonania podfgczen
sieci do lokali mieszkancéw / uzytkownikow.

23.Nadzo6r nad przestrzeganiem Regulaminu uzywania lokali oraz zasad porzadku
domowego oraz podejmowanie interwencji w przypadkach naruszajgcych postanowienia
regulaminu.

24.Nadzor nad prawidtowoscig i terminowoscia wywozu odpadow z terenu osiedla
prowadzonym przez firme Pre Zero / MPO na zlecenie Urzedu M. St. Warszawy.
Podejmowanie niezwtocznych interwencji w przypadku braku wywozu, niepetnego
odbioru pojemnikéw. Prowadzenie monitoringu obtozenia pojemnikéw i wnioskowanie
0 zmiany ilosci pojemnikdbw oraz interwencje o czestsze wywozy odpadow z terenu
osiedla.

25.Organizacja zbiérki oraz wywozu z 56 szt. altan $mietnikowych odpadéw nieodbieranych
przez ,Miasto” — 29 konteneréw KP7: (odpady poremontowe, gruz, stare okna, drzwi,
elektrosprzet, opony, itp.). Prowadzenie ,kampanii” informacyjnej w ww. sprawie wsrod
mieszkancéw za pomocg strony internetowej Spotdzielni, ulotek, ogtoszen.

26.Ustalanie warunkow wejscia w teren, niezbedne uzgodnienia oraz nadzor nad
prowadzonymi pracami w zakresie doprowadzenia terenu do stanu pierwotnego z:
VEOLIA, MPWIK, E.On, itp.

27.Uczestnictwo w odbiorze budynku Meander 2 C oraz organizacja procesu przekazania
lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy,

28.Prowadzenie biezgcej konserwacji:

a) konserwacja zieleni, tereny:

koszenie trawy wraz z grabieniem i usunieciem urobku — 3 krotne,

wykonanie 5 000 szt. zabiegdw pielegnacyjnych krzewéw oraz 7 874 mb zywoptotow

Ciecia pielegnacyjne drzew — 864 szt.

wykonanie 17 szt. nasadzenh zastepczych w zamian za wyciete drzewa

usuniecie drzew zagrazajgcych bezpieczenstwu 35 szt., usuwanie wiatrotomow (11 szt.)
(sporzgdzenie wnioskéw do WOS, RDOS, opinie ornitologiczne, komisje), w tym
dokumentacja dotyczgca wiatrotomdw, udziat w komisjach WOS

Usuniecie jemioty z drzew — 142 szt.

Usuniecie bluszczu — 124 m2

Usuniecie karp — 35 szt.

zaktadanie i pielegnacja rabat kwiatowych — 3 szt.

punktowa renowacja trawnikéw 70 m2

Konserwacja rabat kwiatowych (nawoz, kora, zwir, pielenie dosadzenia), 1 364 m2, oraz
konserwacja nasadzen w donicach betonowych (230 szt.) - uzupetnienie ziemi, bylin,
kory / zwiru, nawozenie. Wykonano tgcznie: 389 szt. nasadzen lisciastych i iglastych.

Nasadzenia uzupetniajgce — zywoptotdw i krzewow — 79 szt.,

Konserwacja i nadzér zieleni w nieruchomoséciach Na Uboczu 28, Braci Wagéw 20,
Meander 22, Pasaz przy ul. Belgradzkiej, wykonywanie zabiegdéw pielegnacyjnych oraz
nowych nasadzen,
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ekspertyzy ornitologiczne — 1 szt.,

inne prace drobne prace ogrodniczo — porzgdkowe,

przeglad i naprawa systemow nawadniania

b) nadzér nad sprawnoscig o$wietlenia zewnetrznego
(729 punktéw swietlnych):

Biezgca konserwacja i wusuwanie awarii, lokalizacja i naprawa przepalonych
i uszkodzonych kabli zasilajgcych i zabezpieczen.

Kazury 2E, 18, 26, Na Uboczu 20, Meander 20, Matej t.gki 19, 78, Zabinskiego 10 —
wymiana 8 szt. szaf zasilania osiedlowego wraz z aparaturg tgczeniows i
zabezpieczajgca

ul. Na Uboczu, Braci Wagow, Belgradzka, Meander, Zabinskiego — przeglad / badanie
linii kablowych oswietlenia osiedlowego — pomiar rezystancji izolacji kabli oraz impedanciji
petli zwarcia.

Belgradzka 46A — wymiana zniszczonego stupa oswietlenia osiedlowego

c) naprawy / renowacja matej architektury - zagospodarowanie terenu:

Malowanie i renowacja pojedynczych donic betonowych — 11 szt.

Wykonanie i montaz tawek — 3 szt.

Wykonanie i montaz stojakow rowerowych: 45 szt.

Montaz koputek na koszach ulicznych 4 szt. wraz z uzupetnieniem wktadow

d) eksploatacja drég, chodnikow oraz nadzor nad organizacijg ruchu:

Na Uboczu 28 - znaki drogowe zakazu zatrzymywania sie (przy szlabanie)

Kazury 16 od str. POW - montaz blokady drogowej na dojezdzie do komor zsypowych,

Meander 3 - mycie schodéw zewnetrznych

Matej Laki 2 - Tarcza znaku zakaz wjazdu wraz z uchwytami - 2 szt.

Kazury 1 - Stupki elastyczne, blokada drogowa wraz z montazem

Na Uboczu 26/28 — uzupetnienie znakéw drogowych "strefa zamieszkania" (tablice)

Matcuzynskiego 11 - montaz 3 szt. stupkdéw elastycznych

Meander 18/22 — zakup i dostawa - znaki drogowe "zakaz zatrzymywania sie"

Kazury 2E, 18, 26, Na Uboczu 20, Meander 20, Matej t.gki 19, 72, Zabinskiego 10 -
renowacja nawierzchni po wymianie skrzyn oswietlenia osiedlowego:

Zakup i dostawa skrzyn na piach - 13 szt. do zimowego zabezpieczenia drég i chodnikéw

Sol drogowa z transportem i roztadunkiem we wskazane miejsca — 3 tony,

Zabinskiego 20- naprawa i przestawienie znaku drogowego

Meander 2A, 2/1, 14 - montaz stupkéw elastycznych (10 szt.)

Kazury 20, 21, Pileckiego 116 - montaz stupkow elastycznych (10 szt.)

Meander 6 / Meander 2 C — montaz progu podrzutowego

Na Uboczu 8 - montaz blokady (motylka) przed dojsciem do klatki schodowej

Biezacy nadzér oraz konserwacja blokady tranzytu przez enklawe ,Wyzyny Zachod”
(4 szt.) szlabanoéw wraz z zdalnym nadzorem systemu kontroli wjazdu na osiedle, usuniecie
5 awarii.

e) place zabaw:

W celu zapewnienia bezpieczenstwa na 26 placach zabaw prowadzony byt biezgcy
monitoring stanu technicznego urzadzen zabawowych, nawierzchni oraz infrastruktury
towarzyszgcej, wykonano szereg niezbednych prac polegajgcych na:




Wykonanie przeglgdu technicznego 26 szt. placow zabaw

Dostawa piachu do piaskownic - 53 tony na 26 szt. placéw zabaw

Kazury 12 - naprawa karuzeli

Matej tgki 10 - prace naprawcze urzgdzen zabawowych

Na Uboczu 12 - konserwacja nawierzchni piaskowe;j

Kazury 2, 26, Braci Wagow 20 - wymiana wspornikdw w skrzyniach na zabawki

Matej Laki 72/74 - naprawa karuzel

Matej £aki 10 - naprawa daszku w domku

Kazury 26 — montaz obreczy do koszykowki

Matej Laki 10 - prace remontowe urzgdzen zabawowych

Braci Wagow 1 - remont piaskownicy i zjezdzalni

Zabinskiego 5 - wymiana hustawki wazki

Meander 23 - malowanie ogrodzenia - (71 mb)

Meander 14 - malowanie ogrodzenia - (61 mb)

Meander 7 - malowanie ogrodzenia - (74 mb)

Kazury 2 - Wykonanie koryta piaskowego - nawierzchnia bezpieczna pod zabawke

Kazury 2 — dostawa i montaz zabawki "centrum dowodzenia”

Braci Wagow 1 - malowanie ogrodzenia - (39 mb)

Kazury 26 - malowanie ogrodzenia - (85 mb)

Kazury 26 - prace remontowe urzgdzen zabawowych

Na Uboczu 12 - remont hustawki "wazka"

f) kontynuacja prac zwigzanych z dostosowaniem altan smietnikowych i ich najblizszego
otoczenia do nowych zasad segregacji odpaddéw, wymiana starych, niefunkcjonalnych
altan oraz prowadzenie statego nadzoru i konserwagii:

Braci Wagow 2 — wykonanie oraz montaz zadaszenia nad pojemnikami BIO oraz kraty na
pngcza, wymiana desek, malowanie fartucha,

Meander 7 — wykonanie oraz montaz drzwi do zagrody na gabaryty

Meander 19 - wykonanie oraz montaz drzwi do zagrody na gabaryty

Meander 15 - wykonanie oraz montaz drzwi do zagrody na gabaryty

Na Uboczu 14/Braci Wagow 11 - wykonanie zadaszenia i kraty na pngcza w gabarytowni

Pileckiego 112 — wykonanie nawierzchni z kostki brukowej i powiekszenie altany poprzez
dodatkowg zabudowe stalowa

Pileckiego 112/116 — wykonanie nawierzchni oraz dodatkowego boksu na gabaryty

Ktédki wraz z kluczami - 25 szt. do altan sSmietnikowych

Naprawa nawierzchni altany Smietnikowej - Kazury 4

Kazury 14, Na Uboczu 14 - naprawa drzwi od boksow na gabaryty

Matej Laki 1- naprawa nawierzchni altany Smietnikowe;j

Meander 7 - przeniesienie i ponowny montaz altany na czas remontu nawierzchni parkingu

Meander 6 - naprawa urwanych drzwi w altanie smietnikowej

Na Uboczu 20 - wykonanie otworéw wrzutowych w drzwiach altany

Kazury 5 - wykonanie otworéw wrzutowych w drzwiach altany

Kazury 16, Kazury 5 - montaz kolcy na obrébce dachu altany smietnikowej

Meander 16 - naprawa drzwi w altanie sSmietnikowej

Na Uboczu 20 - wykonanie oswietlenia altany

Pileckiego 112 - wykonanie zasilania i oswietlenia altany sSmietnikowej

Kazury 28 - montaz bariery odgradzajgcej smietnik od miejsc postojowych

Wykonanie 1 szt. nowej altany $mietnikowej:




\ Braci Wagow 4 — wykonanie nawierzchni z kostki brukowej oraz nowej altany smietnikowej

g) konserwacja, hadzor i biezgce naprawy dzwigéw w budynkach

nadzor nad funkcjonowaniem i konserwacjg dzwigow — 144 szt.

prowadzenie biezgcych prac naprawczych i remontowych — wymieniono tgcznie 560 szt.
materiatéw i akcesoridw eksploatacyjnych / podzespotdw, itp.

komisje Urzedu Dozoru Technicznego

Wykonanie resursoéw oraz przeglgdéw specjalnych

h) nadzor i biezgce naprawy instalacji, systemow, sprzetu p.poz:

(systemy wykrywania i sygnalizacji pozaru, systemy oddymiania, system instalaciji
tryskaczowej, gasnice, hydranty, weze, prgdownice, itp.),

przeglady i konserwacja 136 sztuk gasnic

przeglady i konserwacja 134 sztuk hydrantow

przeglady i konserwacja 79 sztuk wezy

przeglady i konserwacja 8 sztuk bram przeciwpozarowych

przeglady i konserwacja 5 systemow oddymiania

przeglady i konserwacja 377 sztuk drzwi p.poz.

przeglady i konserwacja zestawu hydroforowego

przeglady i konserwacja instalacji tryskaczowej

przeglady i konserwacja 2 systemow wykrywana i sygnalizacji pozaru

Uzupetnienie brakujgcego sprzetu (gasnice, weze, prgdownice).

i) nadzér i biezgce naprawy instalacji TV dozorowej,

Prowadzenie biezgcego nadzoru nad sprawnoscig funkcjonowania systemu CCTV
(147 kamer) w budynkach Braci Wagéw 11, 20, Meander 22, Na Uboczu 28.

Dokonywanie niezbednych napraw oraz wymian uszkodzonych / wyeksploatowanych
podzespotéw (akumulatory, centrale, zasilacze, kamery), w celu zapewnienia ciggtosci
funkcjonowania systemow. Zgrywanie nagran na potrzeby Policji, firm ubezpieczeniowych.

]) biezace naprawy instalacji domofonowych,

Nadzor nad konserwacjg instalacji domofonowych: 5 409 szt. lokali, obstuga zgtoszen
mieszkancéw i koordynowanie prac naprawczych. Wymiana 8 instalacji domofonowych
w budynkach.

k) konserwacija i biezgce naprawy aluminiowej zabudowy wej$ciowej:

Prowadzenie biezgcego nadzoru i konserwacji 642 par drzwi aluminiowych oraz usuwanie
awarii, skutkéw dewastacji (468 szt.) w zakresie: samozamykaczy, zawiasow, stopek,
klamek, pochwytoéw, wymiany rozbitych szyb, zamkow, itp.

I) konserwacja bram garazowych i szlabandw:

Prowadzenie biezgcego nadzoru oraz konserwacji bram garazowych w budynkach
Braci Wagow 11, 20, Meander 22, Na Uboczu 28, Pileckiego 110, 112, 114, 116, Matej Lgki
10. Dokonywanie niezbednych napraw oraz wymian uszkodzonych / wyeksploatowanych
podzespotdéw w celu zapewnienia ciggtosci funkcjonowania bram i szlabanow.

m)_inne prace konserwacyjne:

Drobne prace $lusarskie, wymiana / naprawa zamkow, wktadek (73 szt.), ktddek (7 szt.),
dorabianie kluczy, w tym kluczy systemowych dla mieszkancow.

9



Konserwacja mini traktorkbw do zimowego utrzymania drég i chodnikdw — wymiana
podzespotéw i akcesoridow eksploatacyjnych, wymiana oleju, paliwo,

Na realizacje prac konserwacyjnych i obstuge dot. czystosci zasobow Spétdzielni
zaplanowano i wykorzystano srodki w wielkosciach przedstawionych w ponizszej tabeli:

Lp. RODZAJ WYKONANYCH PRAC PLAN 2025 WYKONANIE

1. Konserwacja stolarki — drewno i slusarki pozostatej | 281 430,00 zt | 290 842,92 zt

2. |[Konserwacja i biezgce naprawy dzwigow, 976 680,00 zt | 879 488,54 zt

3 Konser\/\{acja i naprawy bram garazowych, 40 570,00 zt 4 075,15 z4
szlabanow

4. Konserwacja a!umlnlowych zabuddéw wejsqlowych 228600002z | 221 683,40 zt
wewnetrznych i zewnetrznych, modernizacja

5. Konserwacja dachéw 146 570,00 z 167 944,16 z

g. [<onserwacja instalacji co., cw., zw., 1726 480,00 zt | 1 844 671,50 zt
gazowej, wentylacji

7. |Przeglad instalacji elektrycznej pozostatosc¢ z 2024r. 0,00 z 111.781,09 zt

8. Konserwacja wewnetrznej instalacji elektryczne;j 397 460,00 zt | 306 811,75 z

9. [Inne wydatki konserwacyjne 87 620,00 zt 84 320,66 zt

10. Kons.erwacje systemowe instalacji sygnalizacyjnej, 127 430,00zt | 123 394,40 zt
p.poz., oddymiania klatek

11. Konserwacja zieleni, tereny wspdlne 900 000,00 zt | 846 251,68 zt

12. Eksploatacja drég i chodnikdéw 55 350,00 z 59 332,35 z

13. Konserwacja placéw zabaw 66 000,00 z 35 738,24 zt

14. Konserwacja altan $mietnikowych 30 000,00 z 12 706,62 zt

15. Konserwacja zewnetrznej instalacji elektrycznej 76 950,00 zt 60 620,70 zt

16. Qbs’fuga do_t. czystosci budynkéw, drég i terendw 3948 980,00 zt |3 915 163,35 z4
zielonych (firmy zewnetrzne)

17, Qbs’fuga dot. czystosci budynkow, drog i terendw 982 910,00zt | 940 285,43 7t
zielonych (dozorcy)

18. |Przeglady i regulacja wentylacji mechanicznej 76 900,00 z 81 291,73 zt

19. Przeglad techniczny budynkow wynikajgcych z 11021000zt | 108 816,12 zt
prawa budowlanego

20. |Szlabany — Kazury i Pileckiego 85 710,00 z 68 699,48 zt

Wszystkie prace w zakresie Dziatlu Obstugi Osiedla zostaty wykonane z nalezytg
starannoscig i w odpowiednim terminie co pozwolito utrzymac¢ osiedle w nalezytym stanie
techniczno — sanitarnym oraz estetycznym.

ZAGADNIENIA CZt ONKOWSKO-MIESZKANIOWE.

Dziat cztonkowsko-mieszkaniowy na biezgco zajmowat sie sprawami zwigzanymi
z cztonkostwem oso6b ktore nabyty tytut prawny do lokalu w drodze umowy kupna,
dziedziczenia, umowy darowizny, umowy o podziat majgtku oraz aktualizacjg prowadzone;j
ewidencji oséb posiadajgcych tytut prawny oraz ich nastepcéow prawnych.

Rok 2025 byt kolejnym rokiem, w ktérym trwat proces przeksztatcen spotdzielczych
statusow lokali, lokali uzytkowych i miejsc postojowych w odrebng wtasnosé. Whnioski
sktadane o przeksztatcenie w odrebng wtasnosc realizowane byty na biezaco. 10



Dziat cztonkowsko-mieszkaniowy kompletowat materialy do zlozonych wnioskow,
wzywat do uzupetnienia dokumentow niezbednych do zawarcia umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu przed Notariuszem. W Kancelarii Notarialnej rezerwowat terminy i umawiat
cztonkow do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci.

W 2025 r. wptyneto do Spétdzielni 68 wnioskdw o przeksztatcenie statusu lokalu
w odrebng wtasnos¢, co na koniec roku sprawozdawczego stanowito ogolng liczbe 107
wnioskow do realizacji. Zrealizowano 87 wnioskow. Pozostato 20 nie zrealizowanych
wnioskéw, wymagajgcych uzupetnienia strony formalnej (tj. sprawy rozwodowe, spadkowe,
zadtuzenia czynszowe badz realizacja wniosku prolongowana na prosbe czionka
Spétdzielni).

Na 31.12.2025 r. stan zasobdw zarzadzanych przez Spotdzielnie przedstawia sie
nastepujgco:

- 3299 lokali mieszkalnych wyodrebnionych (na 6591 lokali)

- 120 lokali uzytkowych wyodrebnionych (na 169 lokali uzytkowych)

- 30 garazy wyodrebnionych (na 46 garazy)

- 533 miejsc postojowych wyodrebnionych (na 838 miejsca post.)

Dziat cztonkowsko-mieszkaniowy zajmowat sie prowadzeniem niezbednych rejestrow tj.;

- rejestru cztonkow,

- rejestru ksigg wieczystych dla spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali,

- rejestru ksigg wieczystych dla odrebnych wtasnosci lokali.

Wg stanu na 31.12.2025 r. w Spotdzielni zarejestrowanych byto 8863 cztonkow, ktorzy
posiadali tytut prawny do mieszkania, lokalu uzytkowego, garazu i miejsca postojowego.

ZAGADNIENIA LOKALI UZYTKOWYCH.

W 2025 roku jak i w latach poprzednich podstawowym zadaniem dziatu lokali
uzytkowych byto utrzymanie na trudnym rynku nieruchomos$ci wysokiego wskaznika wynajmu
lokali. Jest to bardzo wazne, bowiem stanowi giéwny sposobdw pozyskiwania dodatkowych
Srodkéw finansowych dla Spoétdzielni. Na dzieh 31.12.2025 r. Spoétdzielnia zarzgdzata
nastepujgcymi nieruchomosciami w zakresie najmu lokali uzytkowych, pomieszczenh
technicznych, pomieszczen gospodarczych, schowkdw, miejsc postojowych, dzierzawy terenu
i reklam:

Lokale uzytkowe w najmie Powierzchnia  11.062,08 m? diem .151 wtym
nie wynajetych 3
Pomieszczenia techniczne Powierzchnia 952,29 m* Ogétem 36 umdw

Pomieszczenia gospodarcze,
schowki

Ogétem 71 w tym

Powierzchnia 1.107,04 m? . .
nie wynajetych 0

Powierzchnia  8.762,85 m?

Miejsca postojowe w garazach w tym 32 migjsca

Ogodtem 507 w tym

w najmie na motocykle nie wynajetych 15
Dzierzawa terenu Powierzchnia 277,20 m? Ogoétem 9 umow
Miejsca pod duzg reklame Powierzchnia 222,00 m?

Miejsca pod matg reklame Powierzchnia 716,00 m?

Poprzez prawidtowg polityke gospodarowania lokalami uzytkowymi prowadzong przez
Spotdzielnie oraz biezgcg analize wysokosci czynszu, wskaznik wynajmu na koniec roku11



sprawozdawczego wyniost:
- w lokalach uzytkowych 98,01 %
- w miejscach postojowych 97,04 %

Przychody z dziatalnosci gospodarczej w zakresie najmu dot. Spétdzielni i nieruchomosci:

Lokale uzytkowe 3.925.693,04 zi
Miejsca postojowe 816.470,23 zt
Dzierzawa terenu tgcznie z handlem sezonowym 175.034,57 zt
Reklama 296.712,00 zt
Pomieszczenia gospodarcze, schowki 107.206,12 zt
Pomieszczenia techniczne 179.183,72 zt
Razem 5.500.299,68 zt

W 2025 r. podpisano dodatkowo 19 umdw na czas okreslony na kwote 36.773,82 zt.

W celu podwyzszenia wskaznika wynajmu lokali uzytkowych kontynuowano
wspotprace z biurem nieruchomosci, w zakresie bezptatnego posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Dziat lokali uzytkowych wspétpracuje rowniez z komornikiem sgdowym w zakresie
przeprowadzania, po uzyskaniu prawomocnego wyroku, eksmisji bytych najemcéw
Z lokali uzytkowych. W 2025 roku odbyta sie jedna eksmisja.

W zakresie obowigzkow dziatu jest takze prowadzenie negocjacji z najemcami
i przygotowanie, w celu podpisania przez Zarzad, projektu ugody w sprawie sptaty
istniejgcego zadtuzenia. W ubiegtym roku takie ugody zastaly zawarte z siedmioma
najemcami.

W 2025 r. tak jak w latach ubiegtych, dziat lokali uzytkowych zajmowat sie
wydawaniem i wymiang kart dostepu do szlabanow przy ul. Kazury dla mieszkancow
i wiascicieli lokali uzytkowych ulic: Matej taki, Matcuzynskiego, Zabinskiego, Meander,
Na Uboczu, Braci Wagow i Belgradzka.

Ponadto dziat prowadzi archiwum zaktadowe Spétdzielni, ktérego praca polega
miedzy innymi na przyjmowaniu na podstawie spisu zdawczo-odbiorczego dokumentéw,
oznaczaniu ich swojg sygnaturg, prowadzeniu ewidencji i utrzymywaniu w nalezytym
porzadku przyjetych akt, zabezpieczeniu dokumentow przed dostepem 0sOb
nieupowaznionych oraz udostepnianiu osobom upowaznionym, wnioskowaniu o powotanie i
udziale w komisji majgcej na celu wydzielenie dokumentacji przeznaczonej do zniszczenia,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Do obowigzkéw dzialu nalezy rowniez prowadzenie ksigg inwentarzowych
wyposazenia, zgodnie z ewidencjg pozabilansowg przedmiotéw matocennych w podziale na
dzialy oraz ksiegi inwentarzowej srodkow trwatych oraz nadawanie numerdw
inwentarzowych ujetych w ksiegach pozabilansowych przedmiotéw i opisywanie
inwentarzowe przedmiotdbw w miejscach uzytkowania. Prowadzone jest kwartalne
uzgadnianie ksigg przedmiotow matocennych i $rodkéw trwatlych z ewidencjg w dziale
ksiegowosci i nanoszenie stosownych zmian w ksiegach inwentarzowych na podstawie
protokotow likwidacyjnych.

ZAGADNIENIA EKONOMICZNE.

Do zakresu dziatan Spotdzielni dotyczgcych zagadnien ekonomicznych nalezy
catoksztatt prac zwigzanych z planowaniem i sprawozdawczoscig dziatalnosci Spoétdzielni,
naliczaniem i analizowaniem kosztow dostarczanego ciepta i gazu przekazywanego na cele
grzewcze oraz sprawy zwigzane z naliczaniem wynagrodzen pracownikdw wraz z rozliczeniami
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z Urzedem Skarbowym, ZUS i PPK.

Uchwatg nr 7 Rady Nadzorczej z dnia 16 wrzesnia 2024 roku zostaty przyjete stawki
eksploatacyjne dla kazdej nieruchomosci, odpiséw na fundusz remontowy nieruchomosci oraz
mienia Spotdzielni na 2025 rok.

Stawki optat na pokrycie kosztow zaleznych od Spoétdzielni:
- eksploatacja podstawowa,

- odpisy na fundusz remontowy, (nieruchomosci i mienia),
- odpis na fundusz celowy urzgdzen dzwigowych,

- odpis na fundusz celowy legalizacji cieptomierzy,

- ochrona nieruchomosci,

- konserwacja domofondw i videofonow,

- eksploatacja urzgdzen dzwigowych,

- odczyt wodomierzy i cieptomierzy

obowigzywaty przez caty rok.

W $lad za ogloszeniem wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla m.st. Warszawy zostata wyliczona
i wprowadzona od 1 lutego 2025 roku stawka najmu dla lokali mieszkalnych (zgodnie
z uchwatg Rady Nadzorczej nr 48 z 27 pazdziernika 2014 roku).
Przyjete w 2021 roku Uchwatg nr 16 Rady Nadzorczej z dnia 17 grudnia 2020 roku i uchwatg
nr 13 Rady Nadzorczej z dnia 16 wrzesnia 2021r. stawki funduszu celowego na remont urzgdzen
dzwigowych w nieruchomosciach Pileckiego 110, 112, 114, Braci Wagow 11 oraz Meander 13
i Na Uboczu16 obowigzywaty przez caty 2025 rok.

W grudniu 2024 roku sporzgdzono Plan gospodarczo — finansowy na 2025 rok,
przyjety przez Rade Nadzorczg uchwatg Nr 14 z dnia 12 grudnia 2024 roku.

W ramach planu przygotowano kalkulacje stawek opfat niezaleznych od spoétdzielni
dla kazdej nieruchomosci:

- gazu bytowego,

- energii elektrycznej,

- podatku od nieruchomosci (nieruchomosci i mienia),

- dzierzawy terenu dla budynkow przy ul. Kazury 1, 5,

- wieczystego uzytkowania gruntu mienia Spotdzielni

- optaty przeksztatceniowej w nieruchomosciach - tylko dla lokali uzytkowych, ktére zostaty
skalkulowane na podstawie planowanych kosztow na 2025 rok i obowigzywaty przez caty
rok.

Optaty na pokrycie kosztow niezaleznych od Spétdzielni.

Optaty za podgrzanie wody i centralne ogrzewanie ulegty zmianie w ciggu roku ze
wzgledu na rozliczenie kosztdéw, zuzycia wody i zuzycia ciepta oraz zmiany ceny GJ
dostawcy ciepta (Veolia) taryfa obowigzujgca od 1.01.2025r. i od 01.07.2025r.

Po rozliczeniu kosztow wody i kanalizacji, podgrzania wody oraz centralnego
ogrzewania za rok ubiegly w nieruchomosciach wprowadzono nowe zaliczki na poczet
dostawy zimnej i cieplej wody, wyliczone na podstawie zuzycia z indywidualnych
wodomierzy z okresu rozliczeniowego (Srednie zuzycie wody i cena podgrzania wody)
oraz nowe zaliczki na centralne ogrzewanie w nieruchomos$ciach wyposazonych
w indywidualne cieptomierze (Srednie zuzycie ciepta GJ i cena GJ).

Od 01.01.2025r. ulegta zmianie taryfy PGNIG dla gazu bytowego, z uwagi na
nieznaczgcg podwyzke Zarzad nie zdecydowat o podniesieniu stawek optat za gaz bytowy
obowigzujgcych od 01.01.2025r.

W zwigzku z rozpoczeciem w 2024 roku wymiany wodomierzy w zasobach spotdzielni
na okres 3 lat (2024-2026) zgodnie z uchwatg nr 2 Rady Nadzorczej z dnia 14 stycznia
2010 przez caty 2025 rok obowigzywaty stawki na wymiane wodomierzy:

- lokale mieszkalne 7,68 zt/wodomierz/m-c
- lokale uzytkowe 8,75 zt/wodomierz/m-c
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W 2025 roku w nieruchomosciach wyposazonych w indywidualne cieptomierze
wykonano legalizacje urzgdzen pomiarowych.
Na pokrycie kosztéw legalizacji cieptomierzy i wodomierzy - (w garazach indywidualnych)
zostaty wprowadzone stawki na okres 1 roku od 01.VI111.2025r. do 31.VII. 2026 r.:
- lokale mieszkalne 31,14 zl/cieptomierz/m-c brutto,
- lokale uzytkowe 28,83 zl/cieptomierz/m-c netto,
- lokale garazowe 19,25 zl/wodomierz/m-c netto.

W 2025 roku ulegta zmianie optata za wode i kanalizacje. Od 12 lipca 2024 roku
zostata wprowadzona przez MPWIK nowa taryfa za wode i kanalizacie w wysokosci
14,90zt/m* (wzrost 0 8,6%), ktéra bedzie obowigzywaé do 12 lipca 2026 roku.

W 2025 roku Spotdzielnia wnosita optaty za wywdz nieczystosci zgodnie z uchwatg
nr V/101/2024 z dn. 14 czerwca 2024 r. Lokale mieszkalne 60 z/m-c od gospodarstwa
domowego a lokale uzytkowe za pojemnik o okreslonej pojemnosci zgodnie ze
zgtoszeniem.

Wszystkie optaty skalkulowano zgodnie z Regulaminem okreSlajgcym zasady
rozliczania przychodéw i kosztow Spotdzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz zasady ustalania optat za lokale w Spoétdzielni, ktory zostat przyjety
przez Rade Nadzorczg SM ,Wyzyny” Uchwatg nr 19 z dnia 30 wrzes$nia 2023 roku z
pozniejszymi zmianami (Uch. RN nr 3 z dn.26.02.2024).

W 2025 roku na Walnym Zgromadzeniu zatwierdzone zostaty wyniki nieruchomosci
oraz wynik z dziatalnosci Spotdzielni za 2024 rok. Zgodnie z Uchwatg nr 4 Walnego
Zgromadzenia 2025 r., zysk netto w wysokosci 2 306 981,82 zt przeznaczono na pokrycie
wydatkdw zwigzanych 2z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie
obcigzajgcym cztonkow proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej ich lokali.

Zysk netto w wysokosci 1200 000 zt przeznaczono na fundusz remontowy mienia
ogolnego Spodtdzielni. Wyniki nieruchomosci i zysk netto za 2024 rok uwzgledniono przy
kalkulacji stawek od 01.01.2026 r.

W nieruchomosci przy ul. St. Kazury 14, w ktérej w maju 2025 roku wyodrebniono
lokale na witasnos¢ (nieruchomos¢ wspodlna) stawki optat zostaty ustalone proporcjonalnie
do powierzchni lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych (udziat).

Mieszkancy, ktérzy wyodrebnili swoje lokale do konca 2024 roku wnosili w 2025
roku do Spotdzielni optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu i podatku od
nieruchomosci tylko z tytutu mienia spotdzielni, pozostatg cze$¢ dotyczgcg nieruchomosci
wnosili do Urzedu Miasta.

Zgodnie z art. 4. pkt. 4* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Zarzad Spoétdzielni
prowadzit odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego tych nieruchomosci.

W 2025 roku fundusz remontowy nieruchomosci wynidst: 12 395 733,84 zt
Z tego:

- saldo poczgtkowe funduszu remontowego nieruchomosci wynosito -4 543 003,44 zt

- saldo poczagtkowe funduszu przeznaczony na remont dzwigéw wynosito 149 938,06 zt

-z tytutu odpiséw podstawowych i zwrotu srodkéw za prace wykonane 6 879 433,66 zt
w latach 2007-2011 na fundusz remontowy nieruchomosci od lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w nieruchomosci

-z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane 132941 z
w 2017 roku

-z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane 84 109,12z
w 2018 roku

-z tytutu odpisbw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane 410 313,26 zt
w 2019 roku
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z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane
w 2020 roku

z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane
w 2021 roku

z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane
w 2022 roku

z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane
w 2023 roku

z tytutu odpiséw na roboty gtowne w nieruchomosci prace wykonane
w 2024 roku

z tytutu odpiséw na roboty gtéwne w nieruchomosci prace wykonane
w 2025 roku

z tytutu odpisbw na remont urzadzen dzwigowych w zasobach
wybudowanych po 1995 roku

odszkodowania

dotacje do fotowoltaiki

Na remonty w nieruchomosciach w 2025 roku wydano

Stan funduszu nieruchomosci na koniec okresu sprawozdawczego
wyniost:

W 2025 roku fundusz remontowy mienia Spotdzielni wynidst:

z tego:
saldo poczatkowe funduszu remontowego mienia Spétdzielni wynosito

tytutu odpisow od lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu
na mienie Spétdzielni

z tytutu wptat na mienie spotdzielni od nieruchomosci nie bedgcych
w zasobach Spdétdzielni

zysk netto za 2025 przeznaczony na fundusz remontowy mienia
Spotdzielni uchwata Walnego Zgromadzenia

odszkodowania

Na remonty w mieniu Spétdzielni wydano

Stan fundusz remontowego mienia Spétdzielni na koniec okresu
sprawozdawczego wynosi

Ogétem stan funduszu remontowego na koniec 2025 roku wynidst

kalkulacje dla wszystkich nieruchomosci

703 964,18zt
1 261 098,20 zt
553 447,65 zt
873 068,21 zt
1241 744,96 zt
3 367 947,84 zt
109 941,53 zit

7 496,58 zt
1294 904,62 zt

17 861 352,93 zt

-5 465 619,09 zt
8998 371,53 z

5875 909,91 zt
1 835 000,03 zt

19 587,51 zt
1 200 000,00 zt

67 874,08 zt
1822 780,45 zt
7175 591,08 zt

1709 971,99 zt

Dziat Ekonomiczny zgodnie z ustawg o spofdzielniach mieszkaniowych wykonuje

oraz sporzgdza sprawozdania finansowe

z wykonania planu, ktére stanowig podstawe do monitorowania kosztéw ponoszonych przez
Spotdzielnie. Na biezgco przeprowadzano analizy, ktore byly podstawg do podejmowania decyzji
przez Zarzad i Rade Nadzorczg. Sporzadza sprawozdania do GUS.

ZADLUZENIA.
Sprawozdanie windykacyjne 2025r. — lokale mieszkalne

W okresie od 01 stycznia do 31 grudnia 2025 r. zaobserwowano wzrost zadtuzenia
pod wzgledem wartosciowym w stosunku do 31 grudnia roku 2024 o kwote 346.759 zt
i wzrost liczby dtuznikdw o 627 osbb, co przektada sie na to, ze wskaznik zadtuzenia na
dzien 31 grudnia 2025 r. w kwocie 1.701.294,82 zt do rocznego obcigzenia — 86.303.355 z
wynosi 1,97% - wzrost 0 0,28% w stosunku do 2024r., pomimo inflacji i wzrostu obcigzenia
rocznego o 1,08%.

W roku 2025 r. czynsz globalny w styczniu wynosit 6.917.941 zt, zwiekszyt sie
w stosunku do stycznia 2024 r. /6.755.296 zl/ o kwote 162.645 zt i zwigzany byt m.in. ze
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zmiang wysokosci stawki eksploatacyjnej, optat na fundusz remontowy, zmiang wysokos$ci
zaliczek dotyczgcych energii elektrycznej, centralnego ogrzewania, gazu i podgrzania wody.
W miesigcu maju 2025r. zostaly rozliczone media za 2024r., gdzie zaobserwowano

indywidualne doptaty z tytutu zuzycia gazu, ,co”, ,zw”, ,cw”.

Wysokos¢ zadtuzenia na dzien 31.X11.2025 r. wynosi - 1 701 294,82 zi

Zestawienie zadtuzenia lokali mieszkalnych na 31.XI11.25 r.

M-c zadtuzenie obcigzenie zadtuzenie sporne sprawy
zasgdzone
ogoétem 31.XI1.25r na czynszu sporne
/pozwy/
XI1.25r. | 1701 294,82 7 445 981,19 991 548,87 | 69 781,82 | 639 964,13

Nadptaty czynszu na 31 grudnia 2025 r. wynoszg — 2 357 462,97 z

Zestawienie zadtuzen i obcigzen na lokalach mieszkalnych

za okres od 31 Xl 2012r. do 31 XIl 2025 r.

Rok Zadtuzenie Obcigzenie Wskaznik
na 31.XII. rocznym czynszem zadtuzenia do
danego roku globalnym rocznego obcigzenia
2012r. 2.031.149 48.339.170 4,20 %
2013 . 1.899.537 48.724.890 3,89 %
2014 r. 1.935.834 50.052.650 3,86 %
2015r. 1.718.875 52.494.005 3,27 %
2016 . 1.419.832 52.320.261 2,71 %
2017 r. 1.470.644 52.916.184 2,78 %
2018 r. 1.319.827 53.103.190 2,49 %
2019r. 1.172.627 54.303.456 2,16 %
2020 r. 1.021.221 54.482.272 1,87 %
2021 r. 1.226.187 58.840.760 2,08 %
2022r. 1.296.313 61.882.611 2,09 %
2023'r. 1.574.248 76.129.820 2,07 %
2024 r. 1.354.536 80.211.006 1,69 %
2025r. 1.701.295 86.303.355 1,97 %

W roku 2025 r. odbyto sie 5 spotkan Zarzadu i Rady Nadzorczej z dtuznikami,
w wyniku ktérych odzyskano naleznosci od 72 oséb na kwote 103.352,52 zt.

Dziat Windykacji prowadzi petng procedure windykacyjng dla os6b we wszystkich
grupach mieszkancéw zalegajgcych z optatami od 1-go miesigca zadtuzenia. Na wysokos¢
zadtuzenia ma wptyw biezgca analiza zalegtosci, systematyczne wysytanie wezwanh do
zapfaty i prowadzenie spraw u komornikow. Zarzgd i Rada Nadzorcza zwrocili uwage na
problemy zwigzane z utratg pracy lub czesci wynagrodzenia mieszkancow oraz wysokg
inflacje, co spowodowato zwiekszenie liczby dtuznikéw, ktérzy zobowigzali sie uregulowac
zalegtosci w ratach wraz z dopfatami z tyt. rozliczenia medidow za 2024r, a ktérzy réwniez
wspotpracujg z O.P.S. i Urzedem Miasta, celem otrzymania dofinansowania. W 2025 r.
odzyskano naleznosci od 52 dtuznikéw, ktorzy sptacili zadtuzenie w ratach, na tgczng kwote
140.220,20 zt oraz z tytutu dofinansowania przez Urzad m.st. Warszawy od 22 osoéb
w wysokosci 103.760,83 zt.

W roku 2024 zostata przeprowadzona licytacja z uwagi na zgtoszenie upadtosci
konsumenckiej przez dtuznika, ktérego zadtuzenie z tyt. czynszu wynosito 109.426,25 zt. Na
chwile obecng nie zostato rozliczone przez sgd i komornika zadtuzenie od 2 lokali
mieszkalnych, dla ktérych przeprowadzono egzekucje z ograniczonego prawa rzeczowego
w fgcznej wysokosci 94.768,52 zt.
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Ponadto dla 1 dtuznika prowadzona jest egzekucja z prawa rzeczowego oraz wobec
1 dtuznika zostata zawieszona przez sgd egzekucja z uwagi na zgon w roku 2025, a ktorych
zadtuzenie na dzieh 31grudnia 2025r. stanowi tgcznie kwote 173.324,33 zi.

Osoby zalegajgce do 1 miesigca nie podlegajg windykacji /1400 os6b — zadtuzenie na
kwote 379.883,64 zi/, gdzie zaobserwowano wzrost liczby o 624 osoby w stosunku do
2024r. Gtéwna przyczyng jest dokonywanie wpfat ostatniego dnia m-ca kalendarzowego za
posrednictwem banku, brakiem zmiany dyspozycji w bankach na nowe stawki optat
czynszowych, sg to takze lokatorzy, ktorzy majg zgode na sptaty w systematycznych ratach
oraz 10 lokali mieszkalnych, gdzie wiasciciele zmarli i toczg sie w sadzie sprawy spadkowe.
Ponadto na zadtuzenie w grudniu 2025r. miata wptyw sprawa braku wymiany licznikow dla
89 lokali i z tego powodu obcigzenie wedtug ryczattu wprowadzono od liczby zamieszkatych
0s0b, co spowodowato wysokie obcigzenia czynszowe i wzrost zadtuzenia.

Zestawienie ilosciowo — wartosciowe zadtuzen na 31 grudzien 2025 r.
lokale mieszkalne wg podziatu:

Przedziat llos¢ oséb |Kwota zadtuzenia
zadtuzenia zadtuzonych
0-1m-ca 1400 379 883,64 z.
1-3m-cy 297 418 467,76 zt.
3 -6 m-cy 33 84 273,53 zl.
6 — 12 m-cy 12 89 899,42 zl.
powyzej 12 m-cy 20 571 937,19 zk.
nieczynne 4 156 833,28 zt.
Razem 1766 1701 294,82 zt.

Zadtluzenie dla lokali mieszkalnych w latach 2019 - 2025.

8 000 000

6 000 000 IJ
5000 000 claenia [
w\v.\/*"w-“/\/—‘/ ——Zadluzenia

4 000 000

3 000 000

o W\—‘WW
1000 000 + = - - - - - — r %

Wartos¢ zadluzenia

pazdzi
listo

Miesiace /Lata

Sprawozdanie windykacyjne za 2025 r. — lokale uzytkowe.

Dziat Windykacji prowadzi biezgcg kontrole wptywu srodkéw finansowych z wynajmu
lokali uzytkowych i lokali wikasnosciowych uzytkowych. Systematycznie wysyta wezwania do
zaptaty, analizuje wptywy i zobowigzania uzytkownikéw. Zadtuzenie na koniec roku 2025
w stosunku do roku ubiegtego zwiekszyto sie o 63.375,94 zt. Obcigzenie roczne lokali
uzytkowych za caty okres rozliczeniowy 2025r. w stosunku do roku 2024 zwiekszyto sie
o kwote 372.292,23 zt i zwigzane bytlo z nowymi stawkami najmu i wzrostem kosztow
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eksploatacyjnych. Zadtuzenie wraz z obcigzeniem na 31 grudnia 2025 r. lokali uzytkowych
tgcznie ze sprawami, ktére zostaty skierowane do sgdu lub komornika wyniosto 791.055,13
zt, przy obcigzeniu rocznym 14.327.100,90 zt, co daje wskaznik zadtuzenia w wysokosci
5,52% i jest wyzszy 0 0,07% w stosunku do 2024 r.

Lokale uzytkowe w najmie, reklamy, dzierzawy terenu i garaze w najmie wchodzg
w obcigzenie i zadluzenie na 31 grudnia 2025 r., zas ich termin ptatnosci zgodnie
z podpisang umowg miedzy wynajmujgcym, a Spoétdzielnig wptywa do 10 stycznia 2026 r.
co stanowi kwote 778.484,41 zt.

Zestawienie zadtuzen i obcigzen na 31.XI1.2025 r. lokale

uzytkowe
M-c Zadtuzenie ogotem zadtuzenie sporne zasgdzone | naleznosci
po odliczeniu faktur | na czynszu w
ptatnych do 10.1.26r restrukturyzacji
XI.25r. 791.055,13 746.432,56 17.279,14 796.944,55 8.883,29
Rok Zadtuzenie ogétem, Obcigzenie Wskaznik
po odliczeniu faktur rocznym czynszem zadtuzenia do
ptatnych do stycznia globalnym rocznego obcigzenia
danego roku
2022 . 758.556 10.550.207 7,19 %
2023'r. 742.264 12.532.848 5,92 %
2024 1. 760.653 13.954.809 5,45 %
2025, 791.055 14.327.101 5,52 %

W wyzej wymienionych zestawieniach sg 2 lokale w najmie jednego uzytkownika,
gdzie pierwsza eksmisja zostata wykonana przez komornika w 2025r., zas druga zostanie
przeprowadzona w 2026r., gdzie zalegtos¢ obliczona na 31 grudnia 2025r. wynosi fgcznie —
91.563,96 zt. Rowniez zostata wykonana eksmisja z lokalu uzytkowego w najmie, ktérego
zadtuzenie na 31grudnia 2025r. wynosi - 159.357,18 zt.

Ponadto sg 3 sprawy, gdzie przeprowadzono eksmisje z lokali uzytkowych w najmie
w latach ubiegtych Zarzad nie przyjat zadtuzen w koszty Spétdzielni i sg one umorzone lub
prowadzone przez komornikdéw, gdzie pozostato zadtuzenie na grudzieh 2025r w tgcznej
kwocie 490.196,10 zt oraz 20 aktualnych sprawy u komornika: 11 nakazéw zapfaty za
zdane lokale uzytkowe w najmie i 9 nakazéw za lokal wlasnosciowy na kwote tgczng —
123.866,62 zt, a takze biezgce sprawy znajdujgce sie w sadzie o wydanie prawomocnych
nakazéw zapfaty za lokale uzytkowe wtasnosciowe, garaze wiasnosciowe i w najmie, lokale
uzytkowe zdane i reklamy.

UTRZYMANIE | POPRAWA STANU TECHNICZNEGO ZASOBOW

W 2025 r. zrealizowano remontéw w nieruchomosciach na fgczng kwote
17 861 352,93 zt z czego 17 783 380,96 zt to prace wykonane przez firmy zewnetrzne,
a 77 971,97 zt to wartos¢ materiatow zuzytych do robot wykonywanych przez pracownikow
Spétdzielni oraz zrealizowano remonty mienia Spotdzielni na fgczng kwote 1 822 780,45 zt.
(wykonanie planu srodkami funduszu remontowego za 2025 rok)

WYKONANIE

PLAN PLANU

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE

1. |RENOWACJA ELEWACJI BUDYNKOW | BALKONOW

2.040.000,00 zt

2.046.085,85 zt

REMONT BALKONOW

N

4 535 000,00 zt

4.526.983,79 zt

REMONT DACHOW | NAPRAWA DACHOW

w

1.265.000,00 zt

1.404.837,44 zt

4. |IREMONT KLATEK SCHODOWYCH

2.016.000,00 z

2.631.125,34 zt
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WYMIANA INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ

1.686.600,00 zt

1.523.597,14 z

6. |REMONT SCHODOW | WEJSC DO KLATEK 580.000,00 zt 280.216,16 zt
SCHODOWYCH
7. |REMONT INSTALACJI SANITARNEJ 2.245.600,00 zt | 1.970.550,45 zt
REMONT DZWIGOW 78.000,00 zt 126.119,19 zt
8. REMONT DZWIGOW stare zasoby 145.800,00 zt 187.619,32 zt
9. |REMONT IZOLACJI USZCZELNIENIA, DYLATACJA, 400.000,00 zt 322.403,50 zt
NAPRAWA OPASEK
10. [MATERIALY DO ROBOT REMONTOWYCH 100.000,00 zt 77.971,97 zt
WYKONANYCH SILtAMI WEASNYMI
11 |REMONT PLACOW ZABAW W NIERUCHOM.: 7.600,00 zt
Meander 22 i Braci Wagéw 20
12 [INSTALACJA FOTOWOLTAIKI NA 3.300.000,00 zt | 2.705.421,69 zt
NIERUCHOMOSCIACH
13 |PILECKIEGO 116 — remont/wymiana drzwi pozarowych 200.000,00 z 20.932,89 zt
w garazu
14 |INNE ROBOTY REMONTOWE - poza planem 37.488,20 zt
| |ROBOTY REMONTOWE NIERUCHOMOSCI 18.599.600,00 zt | 17.861.352,9 z
1. |REMONT POMIESZCZEN ADM lokale wtasne, w 100.000,00 zt 272.137,64 zt
najmie, lokale uzytkowe +NOK
2. |REMONT DROG, PARKINGOW SCHODOW 1.000.000,00 zt | 1.140.874,29 zt
OSIEDLOWYCH,
3. |UDRAZNIANIE KANALIZACJI DESZCZOWEJ | 50.000,00 z 69.318,67 zt
ROBOTY SANITARNE
4. |REMONT OSWIETLENIA ZEWNETRZNEGO 90.000,00 zt 112.777,19 zt
5. |REMONT ALTAN SMIETNIKOWYCH 100.000,00 zt 100.748,96 zt
6. |REMONT PLACOW ZABAW 132.000,00 zt 126.923,70 zt
Il ROBOTY REMONTOWE MIENIA SPOtDZIELNI 1.472.000,00 zt | 1.822.780,45 zt
1] OGOLEM: 20.071.600,00 zt | 19.684.133,38 zi
PODSTAWOWE REMONTY
1. |Roboty kompleksowy remont balkonéw wraz z | Na Uboczu 26 — 22 sztuki
elewacyjne wymiang balustrad i remontem elewacji | Meander 16 - 21 sztuk.
w nieruchomosciach
naprawy otworow wentylacyjnych Matcuzynskiego 5,
stropodachu i montaz budek legowych | Matej Laki 7, Kazury 6,
dla ptakow Matej Laki 5
Czesciowy remont elewacji, czyszczenie | Kazury 14, Pileckiego 114,
elewacji Braci Wagéw 11, Matej Laki 6,
Belgradzka 46
montaz budek legowych i opinie Matcuzynskiego 5,
ornitologiczne
drobne naprawy elewacji $cian Belgradzka 44,
zewnetrznych Kaury 2E, 4,6,28
Meander 1,12,10,9
Pileckiego 112, 110
Na Uboczu 28, 14,16,20,22,10
Zabinskiego 5,7,8,10
2. |Remonty remont dachu budynkéw Zabinskiego 8, Kazury 20,
dachéw Matej Laki 76
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wymiana obrébek blacharskich oraz
pokry¢ daszkow balkonéw ostatnich
kondygnaciji na terenie Spotdzielni

Meander 16, Kaz_ury 24,
Zabinskiego 10, Zabihskiego 8,
Kazury 20, Matej Laki 76

3. | Roboty remont / malowanie klatek schodowych |Meander 8
malarskie wraz z pomieszczeniami wspolnymi Matej Laki 3, 23
remont / malowanie przedsionkéw Matej t.gki 13, Zabinskiego 6
wejsciowych i wymiang drzwi Kazury 7, Na Uboczu 10
Wymiana PCV na gres Zabinskiego 16
Matcuzynskiego 11
4. | Wymiana instalacji elektrycznej, tablic gtownych i tablic Kazury 5, Kazury 6
pietrowych w budynkach
5. |Wymiana opraw os$wietleniowych i modernizacja Meander 2A, 20,
oswietlenia (wymieniono oprawy o$wietlenia nocnego + Zabinskiego 12,
daszki, przedsionki, partery na oprawy LED w Matej Laki 2
nieruchomosciach osiedla Wyzyny)
6. |Remont instalacji odgromowe;j Na Uboczu 8,10,16,20,
Belgradzka 50, 52
Braci Wagéw 1, 11
7. |Remonty kapitalny remont balkonéw wraz z Na Uboczu 2 — 28 sztuk
balkonéw wymiang balustrad Na Uboczu 8 — 22 sztuki
Meander 14 — 16 sztuk
Kazury 24 — 20 sztuk
Zabinskiego 9 — 24 sztuki
Zabinskiego 10 — 14 sztuk
remonty czesciowe balkonoéw/tarasow Meander 22
/sama szlichta/
Remont cz6t balkonowych Matcuzynskiego 9, 11
Zabinskiego 6
Meander 1A, 1,
Kazury 14,6,22,18,2C
Na Uboczu 6
7. | wymiana pionéw z.w. c.w. + cyrk. c.w. , pionéw Matej t.gki 7, Zabinskiego 18,
tazienkowych c.o. oraz uszczelnienie piondw gazowych Kazury 16, Na Uboczu 14,
(w trakcie robdt w szachtach wykonanie przegladu pionéw | Meander 10,
kanalizacji).
wymiana poziomu z.w Pileckiego 112
8. | Wykonanie uszczelnienia instalacji gazowej metodag
polimeryzaciji Meander 10
9. | Wykonanie instalacji fotowoltaicznej Belgradzka 46,
Kazury
2C,2D,2F,12,13,21,22,24,26
Meander
1,2A,3,7,8,11,14,16,23
Matej taki 4,5,9,11,17,78,80,76
Matcuzynskiego 11
Zabinskiego 2,6,8,9
Na Uboczu 22,8,20
Pileckiego 112,
10. | Remont hydroforni osiedlowej Belgradzka 48
10. | Udroznienie i przektadanie tras kanalizacji deszczowej z | Zabinskiego 10, 12, Kazury 6,
monitoringiem przy budynkach Belgradzka 46a, Meander 22,
Zabinskiego 5, Meander 8,
Zabinskiego 9m Meander 10,
Braci Wagow 11
11. | Remont schodéw terenowych wraz z wykonaniem drég, | Zabinskiego 16, Matej t.aki 72,

chodnikéw i asfaltéw — wykonanie azuréw najazdowych

Matej t.gki 8 i 10
Zabinskiego 10, Kazury 2C,
Matej Laki 74
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12. | Remont schoddw wejsciowych do klatek schodowych Na Uboczu 24, 18

oraz lokali uzytkowych w budynkach Matej Laki 72
Braci Wagow 1

13. | Remont podestow wejsciowych do klatek schodowych Meander 11

oraz lokali uzytkowych w budynkach

14. | Remont lokali uzytkowych Zabinskiego 10,

Kazury 5,

Na Uboczu 28,
Kazury 17,
Meander 14,
Kazury 10
Meander 11
Matej Lgki 4
Kazury 28
Braci Wagoéw 1

15. | Remont izolacji, uszczelnienia dylatacji i naprawy opasek |Kazury 4, Belgradzka 50,

w budynkach Pileckiego 112,

Braci Wagéw 20,

Braci Wagéw 11

Na Uboczu 28, Meander 22,
Pileckiego 114,

Pracownicy Dziatu Technicznego w swych dziataniach skupiali sie gtéwnie na utrzymywaniu

nalezytego stanu technicznego zasobow mieszkaniowych oraz na wykonywaniu codziennych
czynnosci wynikajgcych z powierzonych zadan, podzielonych na przedstawione ponizej zakresy:

zapewnienie statej obstugi administracyjnej mieszkancéw budynkéw, oséb posiadajgcych prawo
do lokali i najemcéw lokali wraz z zatatwianiem na biezgco zgtoszen i wnioskow dotyczgcych
usterek i awarii wystepujgcych w uzytkowanych lokalach i w budynkach,

wykonanie przegladow technicznych budynkéw i instalacji wymaganych przez Prawo Budowlane
oraz ustalenie pilnosci i koniecznosci wykonania rob6t remontowo — naprawczych,
przygotowanie specyfikacji robét, opiséw i zatozen do projektéw stanowigcych podstawy do
poszczegodlnych zlecen na roboty remontowe i konserwacyjne na terenie Spoétdzielni,
przeprowadzanie kontroli zgodnosci zlecen i zamowien na ustugi i dostawy z realizacjg przez
Zleceniobiorcow pod wzgledem terminowego i ilosSciowego wykonania oraz zagwarantowania
odpowiedniej jakosci,

kompletowanie i przechowywanie oraz biezgce prowadzenie i uzupetnianie dokumentacji
budynkéw i ksigzek obiektéw budowlanych,

organizowanie komisji problemowych, przewodniczenie tym komisjom wraz z udziatem ich
pracach majgcych na celu rozpatrzenie spraw i rozstrzygniecie problemoéw zgtaszanych przez
uzytkownikéw lokali, a w tym miedzy innymi ustalenie przyczyn powstawania szkéd w lokalach
i okreslenie sposobu ich usuniecia lub pokrycia kosztow naprawy wraz z szacowaniem wartosci
do celéw odszkodowawczych,

opiniowanie przedktadanych projektdow modernizacji, przerdbek i adaptacji lokali oraz
przygotowanie warunkow zgody na roboty modernizacyjne i remontowe na terenie nalezgcym do
Spétdzielni,

wykonywanie pomiaréw lokali mieszkalnych i ustugowych oraz cze$ci wspdlnych budynkow,
organizowanie i uczestniczenie w komisjach oceniajgcych stan techniczny lokali uzytkowych,
bedacych wtasnoscig Spétdzielni, przejmowanych od najemcéw,

dokonywanie zakupu drobnych materiatéw eksploatacyjnych oraz uzupetnienie na biezgco
narzedzi i sprzetu oraz wyposazenia stanowisk pracy,

udzielenie na biezgco odpowiedzi na pisma wptywajgce do Spéidzielni oraz prowadzenie
korespondencji i kompletowanie dokumentacji w sprawach administracyjnych, technicznych
i eksploatacyjnych oraz dotyczacej problemoéw zwigzanych z zamieszkiwaniem w budynkach
wielorodzinnych i korzystaniem ze wspolnego wyposazenia i urzgdzen na nieruchomosciach,
prowadzenie w zakresie rzeczowym i finansowym ewidencji prac remontowych
w poszczegoélnych nieruchomosciach i przygotowywanie ich do corocznej prezentacji na
zebraniach z mieszkancami.
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DZIALALNOSC KULTURALNO - OSWIATOWA
NATOLINSKI OSRODEK KULTURY

NOK w 2025 roku prowadzit dziatalnos¢ programowg we wszystkie dni tygodnia, od

poniedziatku do pigtku w godz. 7.30 — 22.00, w soboty oraz w niedziele w zaleznosci od
potrzeb.

W zwigzku z przeniesieniem Urzedu Pocztowego do NOK od jesieni 2023r. zostaty
zmienione podstawowe kierunki dziatalnosci NOK, a szczegdlnie dziatalnos¢ kulturalna,
Pomniejszona zostata liczba etatéw w NOK do 4 i 1/4 etatu w 2025r.

. Dziatalno$¢ spoteczna:

spotkania Zarzgdu z mieszkancami Spétdzielni.

Walne Zgromadzenie cztonkow SM ,Wyzyny”.

spotkania Przedstawiciela Zarzadu z Policjg i Strazg Miejskg raz na kwartat.

posiedzenia Komisji Kultury w NOK.

. W salach, ktére pozostaty w zasobach NOK znajdujgcych sie na pietrze, czyli w sali
baletowej i w wybranych salach lekcyjnych trwa kontynuacja wiekszo$ci zajec:

zajecia szachowe dla dzieci i mtodziezy

Seniorfit 60+ (gimnastyka dla senioréw) — 4 grupy.

zajecia sportowe Tai Chi — 2 grupy

zajecia sportowe Aikido — 2 grupy.

zajecia z nauki gry na instrumentach klawiszowych — pianino + indywidualne zajecia
wokalne.

studio taneczne ,Akcent” - zajecia taneczne dla dzieci i mtodziezy - 2 grupy .

Akademia Cheer Angels - taniec z elementami gimnastyki i podstawami akrobatyki dla
dzieci — 2 grupy.

zajecia taneczne dla kobiet ( latino) — 2 grupy.

zajecia dla senioréw ruchowo- relaksacyjne (raz w tygodniu) - 2 grupy.

zajecia aktywizujgce pamiec dla seniorow ( raz w tygodniu) - 2 grupy.

zajecia z eksperymentami wszechswiata - Klub Miodych Odkrywcéw, 1 grupa (w salach
Klubu Seniora w budynku Belgradzka 52).

. Dziatalnos¢ Klubu Seniora ,Wrzos” pod nadzorem Kierownika NOK:

W maju i pazdzierniku seniorzy skorzystali z dwoch jednodniowych wycieczek
autokarowych,

cotygodniowe, regularne spotkania towarzyskie Klubu, od wrzednia cztonkowie Klubu
Seniora ,Wrzos” spotykajg sie 2 razy w tygodniu,

spotkania klubu dyskusyjnego ,ERRATA” o ksigzkach i rzeczywistosci prowadzone przez
kierownika NOK,

wydawnictwo miesiecznika ,Zycie Seniora” - redagowane przez pracownika NOK i grupe
zaangazowanych senioréw,

brydzowe spotkania 4 razy w tygodniu — dwie grupy,

spotkania swigteczne senioréw - wielkanocne i gwiazdkowe w nowej siedzibie klubu,
zajecia plastyczne dla senioréw i mtodziezy (raz w tygodniu),

cotygodniowe warsztaty dla seniorow z tworzenia bizuterii z koralikdw,

spotkania Policji z seniorami poswiecone bezpieczenstwu senioréw w sieci i w zyciu
codziennym oraz uswiadomienie 0sOb starszych jakimi metodami postugujg sie
przestepcy i jak ustrzec sie przed oszustwem i kradzieza,

jubileusz 95 lecia p. Heni - najstarszej seniorki w Klubie ,Wrzos”.

PODSUMOWANIE

W roku 2025 Zarzad Spotdzielni realizowat powierzone przez Rade Nadzorczg

czynnosci i obowigzki stawiane przed zarzgdcg nieruchomosci.
1. Na Walnym Zgromadzeniu w 2025r. podjeto uchwaty w sprawach:

Nr 1 — zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci w 2024 roku — 275 gtosami
za, 4 przeciw, przy 9 wstrzymujgcych sie,
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Nr 2 — zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej za 2024 rok — 283 gtosami za,
4 przeciw, przy 9 wstrzymujgcych sie,

Nr 3 — zatwierdzenia sprawozdania finansowego SM ,Wyzyny” za 2024 rok — 284
gtosami za, 2 przeciw, przy 10 wstrzymujgcych sie,

Nr 4 — podziatu nadwyzki bilansowej Spétdzielni za rok 2024 (zysk netto) — 278 gtosami
za, 4 przeciw, przy 16 wstrzymujgcych sie,

Nr 5 — udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzgdu — K. Gostawskiemu — 271 gtosami za,
4 przeciw, przy 17 wstrzymujacych sie,

Nr 6 — udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu — A. Gradowi — 267 gtosami za,
6 przeciw, przy 20 wstrzymujgcych sie,

Nr 7 — udzielenia absolutorium cztionkowi Zarzgdu — M. Wildnerowi — 267 gtosami za,
13 przeciw, przy 14 wstrzymujgcych sie,

Nr 8 — zobowigzania Zarzgdu do likwidacji ogrodzen parkingdw na terenach wspaolnych —
234 gtosami za, 22 przeciw, przy 34 wstrzymujgcych sie.

. Kontynuowano procedury wyodrebnienia lokali w budynkach Spotdzielni. Wyodrebniono
kolejnych 106 lokali.

. Zarzad zrealizowat plan gospodarczo-finansowy uchwalony przez Rade Nadzorcza.
Koszty utrzymania i eksploatacji zostaty wykonane w 95,48 % i wynosity 37 703 128,54 zt
Przychody w zakresie utrzymania i eksploatacji zostaty wykonane w 97,00 % i wynosity
41 212 508,58 zt.

Koszty zarzgdzania zostaty wykonane w 96,73 % i wynosity 9 924 858,90 zi.

Pozytki z dziatalnosci gospodarczej i inne dochody wykonano w 111,67 %, co stanowi
kwote 5 146 627,44 zt.

Pozytki i inne dochody po pokryciu kosztow dziatalnosci spotecznej, oswiatowej
i kulturalnej NOK-u w wysokosci 705 143,44 zt i po opodatkowaniu w wysokosci
730 146,00 zt wynosity 3 711 338,00 zt i byly wyzsze niz w roku 2024.

Pozytki zostang przeznaczone do podziatu dla cztonkdw spoétdzielni na pokrycie
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, zmniejszajgc obcigzenie cztonkow.
. Na remonty po korekcie zaplanowano kwote 20 071 600 zt. Wydatkowano 19 684 133,38
zt co stanowi 98,07 % planu. Plan remontéw w budynkach zostat zrealizowany
w 96,03 %, a w mieniu spoétdzielni 123,83 %.

. Na utrzymanie czystosci w nieruchomosciach wydatkowano z planowanej kwoty
4 931 900 zt kwote 4 855 448,78 zt.

. Na konserwacje zasobow Spétdzielni (wod.-kan., c.o., instalacji elektrycznej, dachow,
stolarki, placow zabaw, drog tp.) planowano wyda¢ kwote 5 328 250,00 zt a wydano
5239 771,01 zt co stanowi 98,34 % planu.

. Po zakonczeniu roku obrachunkowego wynik mediow do rozliczenia z mieszkancami
wynosit 372 283,66 zt z czego:

energia elektryczna: -3 160,87 zi,

gaz bytowy: 222 039,50 z,

woda i kanalizacja: -2 559,92 z,

gaz grzewczy: 13 236,16 zt,

ciepto: 142 728,79 zt.

Peine i szczegdtowe dane dotyczgce wykonania planu gospodarczo-finansowego znajdg
sie w ,Wykonaniu planu gospodarczo-finansowego za rok 2025”. Wyniki poszczegdlnych
nieruchomos$ci w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi, mediéw, funduszu
remontowego umieszczono w sprawozdaniu finansowym za rok 2025.

. Z koncem 2025r. zostat oddany do uzytkowania nowy budynek mieszkalny z 45 lokalami
mieszkalnymi, 2 lokalami uzytkowymi i garazem podziemnym na 52 miejsca postojowe.
Zostat on sfinansowany w catosci przez uzytkownikéw tego Budynku.

. Zarzad przygotowat plan gospodarczo-finansowy na rok 2026, ktéry po uwzglednieniu
wnioskow i poprawek Komisji: technicznej, eksploatacji i ekonomicznej, zostat uchwalony
przez Rade Nadzorczg.

10. Na dzien 31.12.2025 roku w wyniku sprzedazy i darowizn mieszkan w Spoétdzielni

ubyto 58 cztonkéw i ich stan wynosi 8 863.
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11. Sytuacja finansowa spotdzielni jest dobra i stabilna. W terminie realizowane sg
wszelkie zobowigzania finansowe wobec budzetu (podatki, sktadki na ZUS, opfaty) jak
i wobec dostawcow medidw i ustug.

12. Zostato przygotowane rozliczenie mediéw dla poszczegodlnych lokali. Rozliczenie, to
zostanie wystane do mieszkancéw po zbadaniu sprawozdania finansowego przez
biegtego i uzyskaniu pozytywnej opinii Rady Nadzorczej.

13. Spodidzielnia kontynuowata rozpoczete w 2024r. prace zwigzane z montazem
fotowoltaiki na budynkach mieszkalnych Spoétdzielni, w celu obnizenia kosztow zuzycia
energii elektrycznej. W roku 2025 zamontowano instalacje na kolejnych 63 budynkach.
W ramach grantéw OZE (Odnawialnych Zrédet Energii) uzyskaliémy z Banku
Gospodarstwa Krajowego zwrot 43,33% kosztéw (netto 3 240 100,63 zt) poniesionych na
realizacje. Na koniec 2025r. zwrot ten wynosit 1 404 176,98 zt. Sumaryczna wartos¢
energetyczna zamontowanych instalacji PV wynosi 517,17 KWp. W roku 2026 program
OZE w zasobach spotdzielni zostanie zakonczony.

14. Spoidzielnia kontynuowata prace zwigzane z wymiang instalacji elektrycznej
w budynkach. Wieloletnia realizacja dobiega konca. Na dzieh 31.12.2025r. wymiana
zostata wykonana w 99 budynkach. Zostaty do wykonania prace w 10 budynkach.

15. Kontynuowano prace zwigzane z wymiang instalacji c.w. i z.w. w budynkach. Na dzien
31.12.2025r. wymiana zostata wykonana w 46 budynkach. Pozostaty do wykonania
prace w 67 budynkach. Planowane zakonczenie programu wymiany powinno nastgpi¢
w ciggu 5 lat.

16. Zarzad na dzien 31.12.2025 roku nie widziat zagrozenh dotyczgcych i majgcych wptyw
na dziatalno$¢ Spétdzielni. Niemniej istniejg czynniki, ktébre mogg stanowi¢ zagrozenie
i ryzyko prowadzonej dziatalnosci:

- ryzyko prawne, administracyjne zwigzane z niestabilnoscig i niespdjnoscig przepisow
prawnych, w tym szczegdlnie podatkowych. Dlatego ktadziemy duzy nacisk na szkolenia
pracownikow w tym zakresie oraz korzystanie z pomocy specjalistow z zewnatrz,

- ryzyko finansowe polegajgce na nieterminowych optatach zobowigzan przez lokatoréw
i najemcéw lokali uzytkowych. Spowodowane przede wszystkim sytuacjg zwigzang
z brakiem pracy, wstrzymaniem dziatalnosci gospodarcze itp. Powyzsze aspekty muszg
by¢ brane pod uwage w trakcie biezgcej analizy stanu zalegtosci i dziatan
windykacyjnych.

17. Zarzad kontynuuje procedure nalezytej starannosci (tzw. proces ,kontroli biznesowe;j”)
polegajgcej przede wszystkim na potwierdzeniu statusu kontrahenta jako podatnika Vat,
sprawdzajgc jednoczesnie czy podatnik jest zarejestrowany jako podatnik Vat czynny
lub zwolniony. Kontrolowane sg réwniez wpisy w KRS lub w CEIDG oraz weryfikowany
w bazie REGON.

18. Zarzad stosuje obowigzujgce przepisy RODO, chronigc dane osobowe naszych
cztonkow i kontrahentow, wprowadzajgc odpowiednie procedury i zasady dziatania.

Ze sprawozdaniem finansowym za 2025r. (bilansem), wykonaniem planu
gospodarczo-finansowego, wynikami finansowymi poszczegdlnych nieruchomosci mozna
zapoznac sie na stronie internetowej Spotdzielni oraz w siedzibie Spétdzielni.

ZARZAD
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