Sprawozdanie Zarzadu
Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej WARDOM

z dziatalnos$ci gospodarczej i finansowej w 2024 roku

l. Sprawy organizacyjne i pracownicze

Dziatalno$¢ Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej WARDOM prowadzona jest w oparciu
0 obowigzujgce przepisy prawne, statutowe, regulaminowe i organizacyjne, w szczegolnosci:
ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoldzielniach mieszkaniowych, statut Spotdzielni oraz wewngtrzne regulaminy i instrukcje.
Spotdzielnia nie posiada wewnetrznych jednostek (administracji), ktore zobowigzane s3 do
sporzadzania samodzielnych sprawozdan finansowych, zadnych oddzialéw lub zakladoéw i nie
prowadzi dziatalnosci badawczo-rozwojowej.

W okresie sprawozdawczym zmianie ulegt sktad Zarzadu Spotdzielni. Do dnia 26 lutego 2024 r.
Zarzad pracowal w sktadzie:

* Mirostaw Lyko — Prezes Zarzadu

* Anna Dragan — Zastgpca Prezesa Zarzadu ds. Ekonomiczno-Finansowych

= Wojciech Wdowicki — Zastepca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych
W zwiagzku z przej$ciem na emeryture Zastepcy Prezesa p. Wojciecha Wdowickiego, z dniem
1 marca 2024 r. Stanowisko Zastepcy Prezesa ds. Technicznych objat p. Krzysztof Mucha, ktéry
zostat wytoniony w postepowaniu konkursowym przeprowadzonym przez Rad¢ Nadzorcza.

W 2024 roku Zarzad Spoétdzielni odbyt 25 posiedzen, na ktorych omawiane byly zagadnienia
dotyczace dziatalnosci Spotdzielni. Zgodnie z kompetencjami i uprawnieniami przewidzianymi
Statutem, podejmowane byly decyzje w sprawach biezacych oraz wynikajacych z rocznych
I wieloletnich planéw, a takze dotyczacych realizacji uchwat pozostatych organow Spotdzielni
i zalecen polustracyjnych. W sprawach biezacej dziatalnosci Zarzad dziatal kolegialnie,
podejmujac decyzje w formie uchwal i zarzadzen, na co dzien poszczegdlni jego cztonkowie
zatatwiali sprawy zgodnie Z podzialem kompetencji.

Cztonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich 12 posiedzeniach plenarnych Rady Nadzorczej,
przedstawiajagc niezbedne materialy 1 informacje, udzielajagc Radzie Nadzorczej wszelkich
wyjasnien dotyczacych zglaszanych i omawianych spraw.

Dziatania Zarzadu ukierunkowane byty na wlasciwe zarzadzanie nieruchomo$ciami w celu
optymalizacji kosztow ich utrzymania, regulacj¢ zagadnien terenowo-prawnych, systematyczne
prowadzenie remontdéw budynkéw, w tym termomodernizacji, unowoczesnianie instalacji
sanitarnych, utrzymanie terenow osiedlowych w nalezytym stanie, w tym wlasciwe utrzymanie
czystosci 1 zieleni, prowadzenie dzialan windykacyjnych oraz oszczgdne dysponowanie srodkami
pieni¢znymi, zabezpieczenie majatku Spotdzielni i Spotdzielcow, w tym poprzez zawarcie
odpowiedniej polisy ubezpieczeniowej, prowadzenie dziatah w zakresie pozostatej dziatalno$ci



gospodarczej spotdzielni (najem, dzierzawa, dziatalno$¢ finansowa), dbato$¢ o terminowe
regulowanie zobowigzan, w tym publiczno-prawnych, Spétdzielni.

Powyzsze dziatania Zarzad realizowal w oparciu o Regulamin organizacyjny zatwierdzony przez
Radg¢ Nadzorcza.

W wyniku zmiany struktury organizacyjnej Spétdzielni wprowadzonej Uchwatg Rady Nadzorcze;j
z dnia 31.01.2024 roku, zlikwidowany zostal w strukturze Spotdzielni Zaktad Inwestycji,
a w ramach Dziatu Technicznego utworzono Zespot ds. remontowo-inwestycyjnych.

Zatrudnienie w Spotdzielni na dzien 31.12.2024 r. wynosito 32 0soby i w poszczegdlnych dziatach
ksztattowato si¢ nastepujaco:
= Zarzad Spotdzielni — 3 osoby, tj.:
— Prezes Zarzadu ,
— Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych,
— Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Ekonomiczno-Finansowych,
» Glowna Ksiegowa,
= Radca Prawny,
= Zespo6t ds. Cztonkowskich i Sprzedazy — 2 osoby,
= Specjalista ds. pracowniczych i organizacyjnych,
= Sekretariat Spotdzielni,
» Dzial Finansowo-Ksi¢egowy — 7 0sob,
» Dzial Techniczny — 12 0s6b, w tym:
— Dyrektor Dzialu Technicznego,
— Administracje Osiedli — 6 os6b,
—  Zesp6t Obstugi Technicznej — 2 0soby
— Gospodarze domow — 3 0soby.
»  Zespo6t ds. planowania i rozliczen — 2 0soby,
= Zespo6t ds. remontowo-inwestycyjnych — 2 osoby.

W stosunku do dnia 31.12.2023 r. (31 0s6b) zatrudnienie w Spoétdzielni uleglo zwigkszeniu
0 1 osobe. Zmiana ta dotyczy Dzialu Technicznego, w ktorym 1 osoba przeszta na emeryturg,
1 osoba rozwigzala umowe¢ o pracg, a 3 0Soby zostaty zatrudnione. Prace konserwacyjne
I porzadkowe oraz nadzor inspektorski nad prowadzonymi robotami remontowymi
I inwestycyjnymi w celu optymalizacji kosztow sa w przewazajacej czesci zlecane w miarg
zaistniatych potrzeb firmom zewnetrznym.

Il.  Sprawy czlonkowskie i sprzedazy lokali

Liczba cztonkow Spoétdzielni na dzien 31.12.2024 r. wynosita 4126 osob. Przybylo 89 nowych
czlonkow, a skreslono 91 osob.
Na koniec roku sprawozdawczego w zasobach Spétdzielni znajdowalo sig:
= 3207 lokali mieszkalnych, w tym:
- 95 lokali o statusie lokatorskim,
- 1754 lokali o statusie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
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- 1353 lokali o wyodrgbnionym prawie wtasnosci,
- 5 lokali, do ktorych wiasciciele posiadaja ekspektatywe odrebnej wiasnosci,
tj. prawo wilasnos$ci bez usankcjonowania jej aktami notarialnymi.
= 79 lokali uzytkowych, w tym:
36 lokali o statusie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
35 lokali o wyodrgbnionym prawie wlasnosci,

3 lokale, do ktorych wiasciciele posiadajg ekspektatywe odrebnej wiasnosci, tj. prawo
wilasnosci bez usankcjonowania jej aktami notarialnymi,
5 lokali wtasnych.

W 2024 roku zostato ustanowione prawo odrgbnej wtasnosci dla:
= 2lokali mieszkalnych przeksztatconych ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
= 14 lokali mieszkalnych, 1 lokalu uzytkowego i 5 miejsc postojowych przeksztalconych ze
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
* | miejsca postojowego przeksztatconego z ekspektatywy odrgbnej wiasnosci.

W 2024 roku w zadaniach inwestycyjnych:
= przy ul. Swiatowida os. ,,Przy Ratuszu” zostato zawartych 5 uméw ustanowienia odrebnej
wlasnosci na lokale mieszkalne, oraz 5 umow na miejsca postojowe.
» przy ul. Krasinskiego 59/59a zostata zawarta 1 umowa ustanowienia odrgbnej wtasnosci
na lokal uzytkowy oraz 1 umowa na miejsce postojowe.

I11. Sprawy administracyjno-eksploatacyjne

Na koniec 2024 roku zasoby Spotdzielni obejmowaty:
* 64 budynki w 35 nieruchomosciach o lacznej powierzchni 218.816,18 m?, w tym:
- 3207 lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi o lacznej
powierzchni 207.062,82 m?,
- 79 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 12.531,15 m?,
» 38 wielostanowiskowych parkingdw podziemnych w budynkach mieszkalnych o tacznej
liczbie 1835 miejsc postojowych,
* 159 garazy indywidualnych,
= 2 garaze wolnostojace na 223 miejsca postojowe,
= 405 stanowisk naziemnych, ktére stanowia ogrodzone parkingi, bedace w gestii
samorzadow mieszkancow i ok. 450 stanowisk zatokowych w rejonie ulic osiedlowych.

Zasoby Spoéidzielni obstugiwane sg przez dwie administracje, nadzorowane przez Dyrektora
Dziatu Technicznego, w ktdérych zatrudnionych na dzien 31.12.2024 r. bytlo 6 pracownikow
administracyjnych oraz 2 pracownikdw Zespolu Obstugi Technicznej, 2 pracownikéw Zespotu
ds. planowania i rozliczen i 2 pracownikow Zespotu ds. remontowo-inwestycyjnych.
Administracja | obejmuje swoim dzialaniem Osiedle Piaski oraz budynki zlokalizowane przy
ulicach: Reymonta/Woélczynskiej, Przy Agorze, Bajana, Marii Dabrowskiej, Grodeckiego,
Wrzeciono, Wolfkego i1 Jana Krysta. Wymienione zasoby obejmuja 53 budynki o tgcznej
powierzchni uzytkowej mieszkan 167.214,20 m2,
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Administracja II obejmuje swoim dzialaniem Osiedle Tarchomin, ktérego zasoby obejmuja
11 budynkéw usytuowanych przy ul. Mysliborskiej 1 Botewa o lacznej powierzchni uzytkowej
mieszkan 51.601,98 m?.

Nadzor inspektorski nad robotami oraz wigkszos¢ prac konserwacyjnych zlecanych jest
zewnetrznym ustugodawcom. Prace na rzecz Spoéldzielni w 2024 r. $wiadczyly 4 firmy
konserwacyjne ogdlnobudowlane, 2 firmy konserwujace instalacje sanitarne oraz firmy
konserwujace instalacje elektryczne, monitoring, domofony, dzwigi, kotlownie gazowe,
hydrofornie i bramy garazowe.

W 2024 r. wykonano lacznie 2.076 napraw, prac konserwacyjnych oraz usuni¢¢ awarii.
Zmniejszenie liczby awarii 0 534 w stosunku do 2023 r. (i 0 1984 w stosunku do 2022 r.) jest
efektem wykonanych prac zwigzanych z wymiang piondéw lub odcinkéw kanalizacji (wymian
dokonano tacznie w 37 budynkach, w tym w ubiegtym roku — w 15 budynkach).

Koszty wykonania prac remontowych i napraw ze $rodkéw zgromadzonych na Funduszach
Remontowych poszczegolnych nieruchomosci w 2024 roku ksztaltowaty si¢ nastepujaco:
= |ok. mieszkalne 7 686.198,03 zt

» lok. uzytkowe 318.279,25 zt

= garaze 102.509,37 zt
Stan $rodkow finansowych na Funduszach Remontowych Nieruchomosci na koniec 2024 roku
wynosit:

= |ok. mieszkalne 7 358.756,68 zt

* lok. uzytkowe 562.703,39 zt

= garaze 1023.783,37 zt

W 2024 roku w poszczegdlnych nieruchomosciach Spoétdzielnia wykonala prace remontowe
zgodnie z ponizszym zestawieniem:

= w budynkach przy ul. Wolfkego — wykonano m.in. wymiany elementéw instalacji
sanitarnych i modernizacje dzwigéw oraz remont nawierzchni ulicy, w tym:

- Wolfkego 12 — cze$ciowa wymiana piondw i poziomow kanalizacyjnych,

- Wolfkego 12A — wymiana zaworé6w c.w i z.w. na poziomach, czgsciowa wymiana
piondéw i poziomdw kanalizacyjnych,

- Wolfkego 12B — montaz wywiewek i przedtuzenie piondéw kanalizacyjnych,

- Wolfkego 20 — remont elewacji (kontynuacja), wymiana zestawu hydroforowego,
modernizacja o$§wietlenia zewnetrznego, wymiana wciggarek dzwigow - klatka 1 i 5,
wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego,

- Osiedle Wolfkego — remont ulicy Wolfkego,

= w budynkach przy ul. Jana Krysta — przeprowadzono wymiany instalacji kanalizacyjnych
I deszczowych, modernizacje monitoringu i o§wietlenia, a w jednym z budynkoéw wymiany
okien na klatkach schodowych, w szczeg6lnosci:
- Jana Krysta 3 — czeSciowa wymiana piondw i1 poziomow kanalizacyjnych, czg$ciowa
wymiana instalacji deszczowej,
- Jana Krysta 5 — czeSciowa wymiana pionow 1 poziomow kanalizacyjnych, czesciowa
wymiana instalacji deszczowej, wymiana okien na klatkach schodowych,
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Jana Krysta 3 i 5 — modernizacja (rozbudowa) monitoringu, wykonanie placu do
recyklingu z wiatg do gabarytow i segregacji, modernizacja o$wietlenia,

= w budynkach przy ul. Wrzeciono — przeprowadzono modernizacje instalacji sanitarnych
I o$wietlenia oraz remonty budowlane o niewielkim zakresie, w tym:

Wrzeciono 2A — wymiana wodomierzy (kontynuacja), docieplenie stropodachu,
remont komindéw na dachu, wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego, modernizacja
oswietlenia, modernizacja instalacji domofonowej,

Wrzeciono 16 - remont wiatrotapow klatka IV i V, wymiana poziomu
kanalizacyjnego,

» na osiedlu Bajana/Dabrowskiej — wykonano wymiany instalacji sanitarnych oraz drobne
remonty budowlane, w tym:

=W

Bajana 9 i 9A — czeSciowa wymiana pionéw i poziomow kanalizacyjnych, remont
naswietli piwnic, modernizacja ogrodzenia, remont schodow zewnetrznych,

Bajana 17 — wymiana pionéw wodnych z montazem zawordw powrotnych,
odnowienie powtok malarskich drzwi wejsciowych 1 klatki schodowej, cze$ciowa
naprawa dachu,

Bajana 33 — wymiana wodomierzy, wymiana o$wietlenia zewngtrznego,

Marii Dabrowskiej 8 — remont elewacji - kontynuacja,

Marii Dabrowskiej 10 — brak prac remontowych,

budynku przy ul. Grodeckiego 2 — zrealizowano malowanie klatek schodowych,

wymiane drzwi wejSciowych, wymiang wodomierzy, naprawe fragmentu elewaciji,

=W

osiedlu Przy Agorze — wykonano wymiany odcinkéw instalacji kanalizacyjnych,

modernizacj¢ monitoringu i o$wietlenia oraz remonty czgsci tarasow i patio, w tym:

Przy Agorze 11, 11A, 11B, 11C — remont taraséw 1 balkonéw oraz fragmentu patio,
czgsciowy remont dachéw, wymiana odcinka poziomu kanalizacyjnego, montaz
zwory elektromagnetycznej w $mietniku, rozbudowa monitoringu, remont patio,
remont posadzek w garazach przy kratkach odptywowych,

Przy Agorze 13, 13A, 13B, 13C — wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego,
rozbudowa monitoringu, modernizacja o$wietlenia, naprawa ogrodzenia,

» w budynkach przy ul. Reymonta/Woélczynskiej — zrealizowano modernizacje dzwigdéw
I o$wietlenia oraz wymiany odcinkow instalacji sanitarnych, w tym:

Reymonta 17 — wymiana elementow sterowania dZwigéw, modernizacja o$wietlenia
zewnetrznego,

Reymonta 19 — wymiana elementow sterowania dZwigdéw, modernizacja oswietlenia
zewnetrznego, wymiana odcinka pionu 1 poziomu kanalizacyjnego, czeSciowa
naprawa elewacji,

Wolczynska 7 — modernizacja o§wietlenia zewnetrznego,

Woélczynska 9 — modernizacja oswietlenia zewnetrznego, wymiana odcinka pionu
kanalizacyjnego,

Wolczynska 17 — remont fragmentu elewacji, malowanie stanowisk garazowych,
Wolczynska 51 11 — modernizacja o§wietlenia zewnetrznego garazy,

= w Osiedlu Piaski — przeprowadzono naprawe nawierzchni jezdni, modernizacje wiat
$mietnikowych 1 systemu wjazdu na osiedle oraz instalacji monitoringu,
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a W poszczegdlnych budynkach modernizacje instalacji o$wietleniowych, wymiany
odcinkow instalacji sanitarnych oraz remonty budowlane dotyczace glownie balkonow
I klatek schodowych, w tym :

Zgrupowania AK Zmija 17, 17A, 19, 19A i 21 — remont balkonéw Zgr. AK Zmija 19A
— 22 szt., Zgr. AK Zmija 21 — 4 szt., Zgr. AK Zmija 17, 17A i 19 — modernizacja
o$wietlenia, Zgr. AK Zmija 17 i 21 — wymiana odcinkéw kanalizacji, patio — remont
odwodnienia, garaze — wymiana drzwi ewakuacyjnych,

Kochanowskiego 51 — kompleksowy remont balkonéw (1 pion — 5 balkonow),
wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego, malowanie klatki schodowej nr 1,
Zgrupowania AK Zmija 10 — malowanie wszystkich klatek schodowych,
Kochanowskiego 49A — remont schodow i tarasu — dokonczenie,

Zgrupowania AK Zmija 23 — modernizacja o$wietlenia, cze$ciowa wymiana pionow
I pozioméw kanalizacyjnych,

Zgrupowania AK Zmija 25 — kompleksowy remont balkonéw (1 pion — 5 szt.
balkondw), modernizacja o$wietlenia, cz¢sciowa wymiana piondw 1 poziomow
kanalizacyjnych, remont daszka,

Zgrupowania AK Zubr 3 — kompleksowy remont balkonéw (2 piony — 10 balkonow),
cze$ciowa wymiana piondw i poziomow kanalizacyjnych, modernizacja o$wietlenia,
Kochanowskiego 45, 47 — wymiana elementow dzwigdéw, remont patio — izolacje
I murki, remont murkow od strony Kochanowskiego, wykonanie wiaty $mietnikowe;j,
Kochanowskiego 45A — wymiana wciagarki i sterowania dzwigu, wykonanie wiaty
$mietnikowej,

Reymonta 4 — kontynuacja kompleksowego remontu (docieplenia) elewacji od strony
wschodniej, kompleksowy remont balkonow (1 pion - 5 balkonéw) z modernizacja
pokrycia daszka, wymiana odcinka kanalizacji, wymiana wodomierzy (kontynuacja),
Kochanowskiego 53 — kontynuacja kompleksowego remontu (docieplenia) elewacji
(od strony placu zabaw), kompleksowy remont balkonéw z dociepleniem (2 piony —
10 balkonéw), wymiana fragmentow kanalizacji,

Zgrupowania Zubr 2 — wymiana odcinka kanalizacji,

Kochanowskiego 43 — montaz zwor elektromagnetycznych w furtkach, wykonanie
wiaty $mietnikowej,

Zgrupowania AK Zyrafa 3 — czeS$ciowa wymiana pionéw i pozioméw kanalizacji,
wykonanie wiaty $mietnikowej, remont elewacji dwdch pionéw balkonowych
(10 balkonow) z modernizacja dwoch daszkow,

Zgrupowania AK Zmija 13A — wymiana wodomierzy i cieptomierzy, modernizacja
instalacji domofonowej (w tym nowa zwora w furtce), modernizacja o$wietlenia,
Zgrupowania Zmija 17B, 17C i 21A — wymiana wodomierzy (Zgr. Zm. 17B i 17C),
montaz dachu nad wiatg na gabaryty, modernizacja kottowni (Zgr. Zm. 21A),
Zgrupowania Zubr 3A — remont elewacji od strony potudniowo wschodniej
I potudniowo zachodniej, modernizacja instalacji domofonowej, w tym wymiana
zwory w furtce,

Zgrupowania Zmija 8 — wymiana wodomierzy i cieplomierzy, wymiana kanatu
odwadniajgcego, wykonanie placu do recyklingu z wiatg, modernizacja dzwigoéw,
Reymonta 2A — wymiana poziomow c¢.w. i z.w., modernizacja dzwigéw, modernizacja
oswietlenia,



- Zgrupowania Zmija 14 — kompleksowy remont balkonéw (1 pion — 4 balkony),
modernizacja o$wietlenia, wymiana odcinkow pionu i poziomu kanalizacji,

- Kochanowskiego 47 — uszczelnienie dachu i wykonanie dodatkowych odptywow,

- Osiedle Piaski — kompleksowy remont jezdni w rejonie budynku Zgrupowania AK
Zmija 12, remont schodéw w rejonie Reymonta 4 — Kochanowskiego 53, rozbudowa
systemu monitoringu, modernizacja wjazdu na teren osiedla (dokonczenie),

= w Osiedlu Tarchomin — wykonano malowanie ogrodzen, remonty przeswitdow oraz

W poszczegdlnych budynkach wymiany odcinkow instalacji sanitarnych, oraz naprawy

elewacji, taraséw i dachow, w tym:

- Mysliborska 91, 93, 93A — wymiana wodomierzy, wymiana odcinka kanalizacji
(Mb. 93), remont przeswitu (Mb. 93A), malowanie barierek przy wejsciach do
budynkoéw i wjazdach do garazy,

- Mysliborska 95 i 97 — remont przeswitu z malowaniem barierek (Mb. 97), malowanie
ogrodzenia 1 barierek przy wjazdach do garazy i wejsSciach do klatek, czgsciowy
remont tarasu i elewacji oraz balkonu (Mb. 95), czgsciowy remont elewacji (Mb. 97),
malowanie zaluzji w garazach,

- Mysliborska 93C 1 93D — malowanie ogrodzenia 1 barierek przy wjazdach do garazy
i wejsciach do klatek, wymiana wymiennika c.w. (Mb. 93C), czg¢$ciowa naprawa
dachu (Mb. 93D),

- Mysliborska 98B — wymiana pozioméw z.w. i c.w. z zaworami (dokonczenie),
wymiana cieptomierzy, malowanie zaluzji w garazach,

- Mysliborska 98E — wymiana wodomierzy (kontynuacja), dZwigi - wymiana napedu
glownego, falownika, modutu hamulca, tozysk i podzespotdéw lin no§nych, malowanie
ogrodzenia 1 barierek przy wjazdach do garazy i wejsciach do klatek, wymiana
(przedtuzenie) rur odpowietrzajacych, malowanie zaluzji w garazach,

- Botewa 10 — malowanie ogrodzenia i barierek przy wjazdach do garazy, wymiana
poziomdOw 1 piondw c.w. 1 z.w. wraz z zaworami, wymiana cieptomierzy, budowa
altany na gabaryty, malowanie zaluzji w garazach,

- Botewa 10A — malowanie ogrodzenia i barierek przy wjazdach do garazy, wymiana
poziomdOw 1 piondw c.w. 1 z.w. wraz z zaworami, wymiana cieplomierzy, budowa
altany na gabaryty, malowanie zaluzji w garazach.

W roku sprawozdawczym Spoétdzielnia zarzadzata i1 administrowata 8 Wspdlnotami
Mieszkaniowymi: 7 Wspdlnotami obejmujacymi budynki zrealizowane w systemie
deweloperskim, ktore zlokalizowane sg przy ulicach Milenijnej 51, Kaflowej 12, Sasiedzkiej 6C,
Powstancow Slaskich 123, Krasinskiego 57, Podwdjnej 3 i 5 oraz Swiatowida 14 i 16, a takze
Wspolnota Mieszkaniowa powstala z zasobow Spotdzielni przy ul. Zgrupowania AK
,,Zmija” 15B.

Przychody Spotdzielni z tytulu zarzadzania i administrowania wspolnotami mieszkaniowymi
w 2024 roku wyniosty 493.226,98 zt, a koszty 195.845,79 zl. Osiagni¢to zysk brutto z tytutu
tej dziatalnosci w wysokosci 297.381,19 zt.



IV. Dzialalno$¢ inwestycyjna

Dziatalno$¢ inwestycyjna w okresie sprawozdawczym byta prowadzona w oparciu o Plan
inwestycyjny na 2024 rok obejmujacy nastepujace inwestycje: Il etap zabudowy przy
ul. Glebockiej/Podwojnej (osiedle KWINTET), osiedle przy ul. Swiatowida (przy Galerii
Potnocnej), zabudowe przy ul. Drozdzowej oraz zabudowe przy ul. Pomorskiej.

W toku realizacji znajdowala sie:

= Zabudowa przy ul. Podwdjnej etap II (Osiedle Kwintet)

Inwestycja polega na realizacji 5 budynkoéw mieszkalnych obejmujacych 116 mieszkan
0 tacznej powierzchni uzytkowej 6 101 m? W projekcie uwzgledniono przede wszystkim
mieszkania dwu- i trzypokojowe z aneksami kuchennymi lub oddzielnymi kuchniami
0 powierzchni 45 — 60 m?.

W czerwcu 2024 r. Spoétdzielnia otrzymata Decyzje o pozwoleniu na budowe zmieniajaca
Decyzje z marca 2023 r. Zmiany dotyczyly wprowadzenia dodatkowych boksow rowerowych,
komorki lokatorskiej oraz zmiany wykonczenia czg¢sci dachow z nawierzchni pokrytej zwirem
na powierzchnie tarasowe.

Realizacja robot budowalnych rozpoczeta sie¢ 01.06.2024 r. Na koniec roku zaawansowanie
budowy wynosito 32%.

W styczniu 2024 r. podpisano umowg na realizacje kanalizacji sanitarnej. We wrze$niu 2024 r.
nastapit protokolarny odbior techniczny sieci przez MPWiK.

W maju 2024 r. Spoldzielnia otrzymata Decyzj¢ zatwierdzajaca projekt 1 udzielajaca
pozwolenia na budowe sieci wodociaggowej. Planowany termin wykonania sieci wodociaggowej
-1V kw. 2025 .

Ze wzgledu na przedluzajace si¢ uzgodnienia oraz zmiang zakresu projektu infrastruktury
technicznej oraz drogowej objetej Umowa realizacyjng z miastem stotecznym Warszawa
(tzw. umowa ZRID) w pazdzierniku 2024 r. podpisano Aneks nr 3 przedtuzajacy czas realizacji
drugiego etapu ul. Podwojnej. Realizacja drogi byla warunkiem wydania pozwolenia na
budowg budynkoé6w mieszkalnych.

W przygotowaniu inwestycyjnym znajdowaly sie:

= Zabudowa przy ul. Swiatowida (przy Galerii Pélnocnej)

Po zrealizowaniu prac przygotowawczych (m.in. opracowaniu dokumentacji geotechnicznej
I geologiczno-inzynierskiej, mapy do projektowania oraz inwentaryzacji zieleni) w drodze
konkursu wytoniono do projektowania zabudowy firme Jasinski Architekci Sp. z o.0.

Projekt zabudowy nieruchomosci przewiduje realizacje 202 mieszkan i1 37 lokali ustugowych
0 facznej powierzchni uzytkowej 11 700 m? oraz 269 miejsc postojowych.



Z koncem lipca 2024 r. zostat ztozony wniosek o wydanie Pozwolenia na budowe w Biurze
Architektury 1 Planowania Przestrzennego m. st. Warszawy. Postepowanie zawieszono
09.12.2024 r. u uwagi na koniecznos$¢ zawarcia umowy z Miastem o budowg infrastruktury
drogowej. Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych, budowa
lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy do inwestora
tego przedsiewzigcia. Szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy drog publicznych,
realizowanych w zwigzku z budowg budynkéw mieszkalnych okresla umowa zawierana
pomiedzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowe;.

W nawigzaniu do wyzej wskazanego przepisu, Prezydent m.st. Warszawy na mocy Zarzadzenia
nr 1715/2021 z dnia 19 pazdziernika 2021 roku, zmienionego Zarzadzeniem 1367/2023 z 22
sierpnia 2023 roku, powotat Zesp6t konsultacyjno-negocjacyjny ds. wspotpracy z inwestorami
inwestycji niedrogowych.

W grudniu 2024 r. Spotdzielnia zlozyta wniosek na Zespdt konsultacyjno-negocjacyjny
w sprawie zawarcia Umowy okreslajacej zakres inwestycji drogowej. Wniosek jest
procedowany przez Zarzad Drog Miejskich.

Zabudowa przy ul. Drozdzowej

Prace projektowe zlecono firmie architektonicznej Tomasz Japa w oparciu o wybrang
koncepcje zabudowy przewidujaca wykonanie 21 odrgbnych lokali w zabudowie
jednorodzinnej blizniaczej o powierzchni uzytkowe;j lokalu 90 — 100 m?.

W lipcu 2024 r. wystgpiono o pozwolenie na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych jedno 1 dwulokalowych w zabudowie blizniacze;j.

We wrzesniu 2024 r. postgpowanie w sprawie pozwolenia zostalo zawieszone ze wzgledu na
konieczno$¢ zawarcia Umowy z Miastem na przebudowanie ul. Drozdzowej (Miasto nie
wyraza zgody na wykonanie samego zjazdu z inwestycji na droge publiczna).

Od maja 2023 r. prowadzono rozmowy z Wydziatem Infrastruktury Urzedu Dzielnicy
Bialotgka dotyczace zakresu przebudowy ul. Drozdzowej (wykonania chodnika) jako
niezbednego warunku wydania pozwolenia na realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe;.
We wrzesniu 2024 r. zostal ztozony wniosek o okreslenie zakresu i zawarcia umowy na
realizacje¢ inwestycji drogowej. Obecnie wniosek jest procedowany przez Wydziat Inwestycji
Drogowych m. st. Warszawy dla dzielnicy Bialoleka. Po zawarciu umowy mozliwe bedzie
wznowienie postepowania o pozwolenie na budowe.

W listopadzie 2024 r. z uwagi na przesunig¢cie termindéw realizacji zadania wystgpiono
do PGNIG z wnioskiem 0 sporzadzenie aneksu terminowego do umowy przylaczeniowej na
dostawy gazu. W grudniu 2024 r. firma Stoen Operator wykonata przytacza energetyczne dla
planowanej zabudowy.

Zabudowa przy ul. Pomorskiej

Prace zostaly wstrzymane ze wzgledu na wytozony nowy projekt Studium dla m. st. Warszawy,
ktory przewiduje dopuszczenie dla tego obszaru zabudowy wielorodzinnej. Poniewaz jego
opracowanie nie zostalo zakonczone, nie podjeto dalszych prac koncepcyjnych dla tej
nieruchomosci.


https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/5E0976BC-CA94-4DE3-9441-AD4CA813EF23,frameless.htm
https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/5E0976BC-CA94-4DE3-9441-AD4CA813EF23,frameless.htm

Ponadto koszt budowy drogi dojazdowej od ul. Milenijnej o dtugosci ponad 200 m z pelnym
uzbrojeniem (zgodnie z wytycznymi m. st. Warszawy) znaczaco obciazyltby planowane zadanie
inwestycyjne.

Prowadzenie dzialalnosci inwestycyjnej w systemie deweloperskim pozwala Spotdzielni
uzyskiwaé dodatkowy zysk, ktory zasila m.in. fundusze remontowe nieruchomosci. W 2024 r.
zysk brutto z dziatalnos$ci deweloperskiej osiggniety w wyniku przeniesienia wiasnosci 6 lokali
wraz z miejscami postojowymi w zrealizowanych wczesniej inwestycjach wyniost 690.955,41 zt

V.  Sprawy finansowe

Spotdzielnia w 2024 r. osiggneta dobre wyniki zarowno w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi jak i na dziatalno$ci gospodarcze;.

Dzialalno$¢ Spotdzielni w roku 2024 zamkneta si¢:

* w czesci dotyczacej zasobéw mieszkaniowych — nadwyzka przychodéw nad kosztami
w wysokos$ci + 235.028,79 zl; po uwzglednieniu rozliczen z lat ubiegtych ich stan na
koniec 2024 roku wyniost + 1.694.592,24 zt — do rozliczenia w nastgpnym okresie
rozliczeniowym,

» w czgSci zwigzane] z pozostala dzialalnoscig — zyskiem brutto w wysokos$ci
4.580.660,07 zt, od ktorego ustalono podatek dochodowy w wysokosci 879.295 zt; zysk
netto w wysokos$ci 3.701.365,07 zt zostanie rozliczony uchwala Walnego Zgromadzenia
w sprawie podziatu nadwyzki bilansowe;.

Przychody z dziatalnos$ci podstawowej Spotdzielni wyniosty 57.963.574,98 zt.
Ponadto w 2024 roku Spotdzielnia uzyskata:
. 232.469,55 7t pozostatych przychodoéw operacyjnych, ktére zwigzane byty gléwnie
z otrzymanymi odszkodowaniami oraz optatami za wydawane zaswiadczenia,
= 3.080.061,93 zt przychodéw finansowych, na ktore sktadajg si¢ gtownie odsetki od lokat
na rachunkach bankowych oraz odsetki od zaleglych optat czynszowych.

Bilans Spotdzielni wedlug stanu na dzien 31.12.2024 roku zamknat si¢ sumg 277.668.556,22 zt.
W aktywach bilansu dominujaca pozycje zajmowaly aktywa trwate (gtownie budynki i grunty)
0 tacznej wartosci netto 178.900.977,68 zt, stanowigce ponad 64 % calej wartosci majatku. Ich
warto$¢ zmniejszyta si¢ w stosunku do roku ubieglego o kwote 5.635.688,81 zt wynikajaca
gtownie z naliczenia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odpisow umorzeniowych dla srodkow
trwatych oraz ustanawiania odrebnej whasno$ci lokali i przenoszenia jej na wlascicieli na mocy
Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Wartos$¢ aktywow obrotowych wzrosta w stosunku do ubieglego roku o kwote 4.109.600,81 zt
| wyniosta 97.218.278,54 zI. W pozycji zapaséw nastgpil wzrost wartosci produkcji w toku
0 kwote 17.393.859,75 zt w stosunku do roku ubieglego w zwiazku z rozpoczeciem realizacji
zadania inwestycyjnego przy ul. Podwdjnej. Jednoczes$nie, w wyniku przeniesienia wtasnosci
lokali w zakonczonych inwestycjach zmniejszyta warto$¢ produktow gotowych o 1.790.125,67 z1,
do kwoty 198.012,22 zt.
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Srodki pieniezne na dzien 31.12.2024 roku wyniosty 54.286.932,83 zt, stanowity ponad 55 %
w strukturze aktywow obrotowych i zmniejszyty si¢ 0 prawie 20 % w stosunku do roku ubiegtego,
tj. o kwote 13.282.469,80 zt w wyniku ich zaangazowania przy realizacji rozpoczetego zadania
inwestycyjnego przy ul. Podwojne;.

Spotdzielnia nie posiada zadnych instrumentow finansowych ani udziatow w innych jednostkach
oraz udziatow witasnych.

Stan naleznosci krotkoterminowych na 31.12.2024 r. wzrost o 1.031.389,97 zt 1 wyniost
1.877.383,83 zt. W wigkszosci byly to naleznosci z tytutu nadptaconego podatku VAT i roszczenia
sporne z tytutu optat eksploatacyjnych.

Catkowite zadtuzenie z tytulu optat eksploatacyjnych wyniosto 1.697.986,06 zt, w tym biezace
(do 2 miesiecy) 293.594,56 zt i zostalo spowodowane przez 1.240 dtuznikoéw. Wskaznik biezacych
zadluzen wyniost 1,77% 1 zmniejszyt si¢ o 0,22 punktu procentowego w stosunku do ubieglego
roku. W 2024 roku wystano 2.244 przypomnien i wezwan do zaptaty oraz 162 monity ostateczne
z dotaczong informacjg 0 wspotpracy z Biurem Informacji Gospodarczej, a 30 spraw skierowano
na droge postgpowania sgdowego. W wyniku prowadzonej windykacji w roku 2024 Spoétdzielnia
uzyskata 55.621,62 zt odsetek z tytulu nieterminowego wnoszenia optat, a takze 3.778,25 zi
odsetek zasadzonych wyrokami sadowymi. Wszyscy wiasciciele praw do lokali i miejsc
postojowych otrzymali potwierdzenia sald wg stanu na 30.11.2024 .

W sumie pasywow ponad 82% stanowily fundusze wiasne o wartosci 227.821.219,74 zi.
Zobowigzania krotkoterminowe i1 fundusze specjalne Spotdzielni stanowity ponad 15 % wartosci
pasywow i wynosity 42.786.860,10 zt, w tym fundusz remontowy — 29.267.390,06 zt.

Spotdzielnia w 2024 r. korzystata z rzadowych tarcz solidarno$ciowych na ceny energii
elektrycznej i cieplnej oraz gazu. Przedtuzenie okresu obowigzywania tych tarcz jedynie do
czerwca 2025 r. w zakresie energii cieplnej i gazu oraz do wrzesnia 2025 r. w zakresie energii
elektrycznej stwarza ryzyko duzego wzrostu cen mediow, czego posrednim skutkiem bytby wzrost
obcigzen dla posiadaczy lokali w zasobach Spotdzielni. Moze to w efekcie negatywnie
oddziatywac na windykacje optat. W zakresie zakupu energii elektrycznej dzieki wynegocjowane;j
korzystnej] umowie z dostawcg oplaty za energie elektryczng zuzywang na potrzeby czesci
wspolnych budynkéw Spoétdzielni po wygasnigciu tarczy nie zostang znaczgco podniesione.
W zakresie dostaw gazu i energii cieplnej ceny podlegaja regulacji przez Urzad Regulacji
Energetyki i nie ma mozliwos$ci indywidualnych negocjacji warunkow dostaw.

Zarzad uwaza zaistnialg sytuacje za zdarzenie niepowodujace korekt w sprawozdaniu finansowym
za rok 2024 r. Ewentualny wplyw zostanie uwzgledniony w ksiggach rachunkowych
I sprawozdaniu finansowym za rok 2025.
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