SPRAWOZDANIE Z DZIAEALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,STROP”
7ZA 2024 ROK

ZESTAWIENIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH I UZYTKOWYCH
BEDACYCH W ZARZADZANIU SM "STROP"

wedlug stanu na dzien 31.12.2024 r.

LOKALE
LOK. MIESZKALNE | UZYTKOWE GARAZE
Lacznie Eacznie Ilo§¢ | llosé Laczni
Lp adresbudynin Huge powiaerzchnia Hose powiaerzchnia m. p. | bokséw powilrz?lfnia
1 |Zelazna 148 8.154,1 7 419,40
2 |Samolotowa 213 12.714,7
3 | Szeligowska 233 14.299,6 S 230,20 0 19 359,50
4 | Bellottiego 1 79 4.811,6| 14 1.886,60
5 | Bellottiego 3 25 1.598.4 1 364.,9
6 | Bellottiego 3b 111 6.958,6 2 438,90
7 | Wolnos¢ 6 91 5.819,5 20 297,10
8 |Dzielna 21 130 8.743,1| 17 1.620,80| 119 2.958,70
9 | Deotymy 43a 93 5.467,3 38 581,60
10 |Schroegera 85 30 1.165,8
11 |Rozbrat 8 26 1.546,2 5 212,90
12 [Chmielna 104 51 3.013,1 2 128,80 18 374,60
13 |Skierniewicka 21 185 11.752,4 | 21 4.549,80
Skierniewicka 21 -
14 | garaz 148 2.780,50
14 |Nasielska 30 19 1.261,5 6 157,10
15 [Brylowska 35 55 3.542.,5 1 64,90 36 844,20
16 | Ekologiczna 8 85 5.559,0 6 440,90 51 1.043,80
17 | Agawy 8 28 2.385,9 33 783,70
18 | Plocka 17 170 10.714,8| 26 4.484,90| 130 3.792,00
Plocka 15, 15a, 15b,
19 |15¢ 281 16.757,1 8 805,10 275 4 8.215,20
20 Zytnia 261 19.340,7| 34 7.055,00| 411 15.364,00
21 | Kacza I 246 18.091,9| 31 4.646,20| 177 5.989,00
22 | Wolnosé 3a 0,0 15 2.433,20| 170 5790,70
23 |Kacza II 147 10.952,4| 28 3.015,60| 129 4.468,00
Aleje Jerozolimskie :
24 |157 23 1.775,9 24 646,00
25 | Narwik 168 9.831,2 183 4.509,50
26 | Bellottiego 5a 1 74,00 63 1.522,50
OGOLEM 2900 186.257,3 | 224 32.872,10 | 1967 87 60.477,70
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I. Dzialalno$¢ samorzadowa i organizacyjna Spoldzielni.

—

1. W roku 2024 Zarzad Spotdzielni w ramach swoich statutowych uprawnien,
zwolal Walne Zgromadzenie Spétdzielni, ktére odbylo si¢ w dniu 18 czerwca
2024 r. wbudynku Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego - Zarzad Glowny
w Warszawie, przy ulicy Wybrzeze Kosciuszkowskie 35. Zgodnie z przyjetym
porzadkiem obrad, zebrani w glosowaniu zatwierdzili sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci oraz sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2023. Zebrani w
glosowaniu udzielili Cztonkom Zarzadu absolutorium za rok 2023, a takze
zatwierdzili podzial wyniku finansowego Spétdzielni za rok 2023.

W Walnym Zgromadzeniu SM ,,STROP” bezpos$redni udziat wzigto 80 na
3.602 uprawnionych czionkéw. Ponadto 50 czlonkéw Spétdzielni udzielito
petnomocnictwa do reprezentowania ich na Walnym Zgromadzeniu.

Frekwencja
na Walnym Zgromadzeniu

3,60%

3,60 % CZLONKOWIE OBECNI NA
WALNYM ZGROMADZENIU

= 96,40% POZOSTALI CZLONKOWIE

96,40%

2. W roku 2024 Zarzad Spoéldzielni zwolal 23 zebrania mieszkancow
poszczegdlnych nieruchomosci. Na zebraniach omawiane byly biezace sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem osiedli/nieruchomosci i planowane remonty.
Uprawnionymi do uczestnictwa w zebraniu mieszkancéw sg cztonkowie
posiadajgcy tytuly prawne do lokali znajdujacych si¢ na nieruchomosci.




3

W zebraniach udzial wzieto tgcznie 444 na 3.768 uprawnionych cztonkéw do
udziatu w jednym lub wigcej zebran, z uwagi na posiadane tytuly prawne do
lokali w nieruchomosciach objetych zwotanymi zebraniami mieszkancow.

Frekwencja na Zebraniach
Mieszkaricow

88,20%

u11,80% CZLONKOWIE OBECNI NA ZEBRANIACH 88,20% POZSTALI CZLONKOWIE u

3. W roku 2024 uptynat II rok kadencji Rady Nadzorczej, wybranej przez Walne
Zgromadzenie Spéldzielni 21 czerwca 2022 r., w skiadzie 15-sto osobowym na
trzyletnig kadencje, ktora uptywa w czerwcu 2025 r.

Informacja na temat dziatalnosci Rady Nadzorczej w okresie sprawozdawczym
jest przedmiotem odrgbnego sprawozdania.

4, Podstawowa dzialalnos¢ Spoldzielni.

W 2024 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,STROP” kontynuowalta swojg
dziatalnos$¢ organizacyjno-gospodarczg na podstawie:
1. Ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spofdzielcze (Dz. U. 2021 r.
poz. 648)
2. Ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
2023 r. poz. 438)
3. Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. 2023 r. poz.  ,
120, 295) /
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4. Ustawy o ochronie danych osobowych z dnia 10 maja 2018 r. (Dz. U.
2019 poz. 1781)

5. Ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. 2021 poz.
1048)

6. Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,STROP”

Wewnetrznych regulaminow

8. Planu gospodarczego na 2024 r., zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza.

=

Dziatalno$é Spoétdzielni prowadzona jest na terenach Dzielnic: Wola, Bemowo,
Ochota, Srédmiescie, Bielany, Ursynéw i Praga Potudnie.

Gléwnym zadaniem Zarzadu jest kierowanie dzialalnoscig Spotdzielni,
reprezentowanie jej na zewngtrz oraz kompleksowy nadzér nad prawidlowg
realizacjg planéw gospodarczych i remontowych przyjetych przez Rade
Nadzorcza. Wsrod zadan wazne miejsce zajmuje infrastruktura techniczna
poszczegblnych budynkow. W ramach swojej dziatalnosci Zarzad podejmowat
decyzje niezastrzezone w ustawie lub statucie innym organom.

Zarzad prowadzi racjonalng polityke kadrowa. Zasoby kadrowe stanowi w petni
wykwalifikowany zespot pracownikdw.

Na dzien 31.12.2024 r. w Spoldzielni zatrudnionych byto 50 pracownikéw na
umowe o prace, z czego: 23 pracownikéw biurowych (jedna osoba na urlopie
wychowawczym), 5 pracownikow stuzb technicznych i1 22 gospodarzy
budynkow (jedna osoba na urlopie wychowawcym).

Zarzad Spotdzielni w roku 2024 dziatat w sktadzie:

Prezes Zarzadu - Leszek Jedynak
Wiceprezes Zarzadu - Gtéwna Ksiggowa - Anna Kobus
Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych - Pawet Gatach (do 26.11.2024)

Od marca 2024 r. Zarzad dziatat w dwuosobowym sktadzie, przejmujgc
obowigzki wiceprezesa ds. technicznych, w zwigzku z przejSciem Pana Pawla
Gatacha na emeryture. Rada Nadzorcza zatwierdzita Uchwalg nr 6/2024 z dnia
22.04.2024 r. nowa strukture organizacyjng Spoéldzielni wraz z Regulaminem
organizacyjnym okreslajgcym podstawowe obowigzki i uprawnienia oséb
kierujgcych wykonywaniem zadan Spétdzielni jako zakladu pracy oraz podziat
zadan na poszczegdlne komorki organizacyjne (dziaty, zespotly) i samodzielne

stanowiska pracy. /



2

W roku 2024 Zarzad Spoétdzielni odbyt 30 protokotowanych posiedzen, na
ktorych podjeto 60 uchwat. Przedmiotem obrad byty sprawy zwigzane z biezaca
dzialalnoscig Spoétdzielni, w szczegoélnosci w zakresie spraw organizacyjno-
prawnych, ekonomicznych, finansowo-ksiegowych, gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, remontowych i techniczno-eksploatacyjnych.

Ponadto Zarzad uczestniczyl w posiedzeniach Rady Nadzorczej,
Prezydium iKomisji Rady, a takze w Zebraniach mieszkancow 1 Rad
Osiedli/Nieruchomosci.

W roku sprawozdawczym 2024 Spoétdzielnia kontynuowata dziatalno$¢
zgodnie z ustaleniami planu gospodarczego na 2024 rok, przyjetego przez Radg
Nadzorczg uchwatg nr 24/2023 z dnia 14.12.2023 r. Plan ten okreslat
szczegblowo poziom kosztéw 1 przychodéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci.

Dziatalno$¢ Zarzadu ukierunkowana byta przede wszystkim na: realizacje

zadan ujetych w rocznym planie gospodarczym, wlasciwe zarzadzanie
nieruchomosciami, remonty budynkdéw, utrzymanie w nalezytym stanie
estetycznym  terenéw osiedlowych w ramach posiadanych $rodkéw
finansowych, a takze utrzymaniu na dobrym poziomie wskaznikow
ekonomicznych. Dazac do poprawy jakosci obstugi mieszkancodw, Zarzad
kontynuowal prace zwigzane 2z wdrozeniem nowego zintegrowanego
oprogramowania komputerowego w Spotdzielni.
W zwiagzku z sytuacjg na rynku dostawcow gazu, Spétdzielnia w 2024 r. ztozyta
do PGNiG os$wiadczenia dot. ochrony taryfowej dla odbiorcow paliw gazowych.
W zwigzku z zawirowaniami na rynku energii elektrycznej oraz w celu
zagwarantowania statej ceny, SM ,,STROP” juz w kwietniu 2024 r. podpisata
3-letnig kompleksowa umowe na sprzedaz energii elektrycznej oraz zapewnienia
ustug dystrybucji z Firmg POLENERGIA Sprzedaz Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, w okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2028 r.

Realizujgc zadania statutowe, w oparciu o przepisy prawne 1 wewngtrzne
regulaminy, Spoétdzielnia w roku 2024 kontynuowata dziatania windykacyjne
naleznos$ci z tytutu optat eksploatacyjnych w ramach, ktorych:

-/ wystosowano 386 dokumentow windykacyjnych informujacych o zadluzeniu,

w tym: 204 wezwan do zaplaty i 182 ostateczne wezwania do zapfaty;

-/ zawarto z 14 cztonkami Spoldzielni ugody na ratalng sptate zadluzenia na
taczng kwote 153.549,41 zi; /

/
/

0/
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-/ wobec 17 czionkow Spoétdzielnia ztozyta w sgdzie pozwy o zaptate, na faczng
kwote zalegtosci 168.000,61 zt;

-/ uzyskano 14 nakazéw zaptaty na tgczng kwote 149.713,63 zl; pozostale
pozwy na kwote 18.286,98 zt pozostaja w postgpowaniu sgdowym.

Spoldzielnia starajgc sie przeciwdziataé powstawaniu dtugéw 2-3 miesigcznych,
utrzymujgc kontakt z uzytkownikami lokali telefonicznie i drogg elektroniczna,
przestata tacznie 8.409 powiadomien o stanie salda optat, z czego 7.719 droga
mailowsg i 691 telefonicznych wiadomosci (SMS). W tym trybie korespondencji
przesylana byla dodatkowa informacja, przypominajaca o zblizajacym sig
terminie wnoszenia optat, z ktorych skorzystato w 2024 roku 830 oséb.

Majgc na uwadze, ze cztonkowie Spotdzielni korzystaja z dostgpu do portalu
lokatorskiego, w 2024 r. w ramach wdrazanego nowego systemu internetowego
zostal uruchomiony nowy portal lokatorski, ktéry umozliwia sledzenie na
biezaco kont lokalowych i utatwia prawidlowe i terminowe regulowanie optat
niezaleznie od bezposrednich kontaktow z pracownikami Spoétdzielni.

W roku sprawozdawczym nadal odczuwalny byt wzrost wysokosci optat z tytutu
uzytkowania lokali zwigzany ze wzrostem cen energii elektrycznej i cieplnej,
a takze wzrostem placy minimalnej, ktory przetozyl si¢ na wzrost cen ustug.
Mimo to poziom zaleglosci w Spodtdzielni w stosunku do naleznych opfat
rocznych w roku w 2024 r. pozostaje nadal na stosunkowo niskim poziomie i
wynosi 2,93%, dla poréwnania w 2023 r. wynosit 3,48%.

W okresie sprawozdawczym kontynuowano dziatania zwigzane z regulacja
prawng nieruchomosci  Spoétdzielni, stosownie do zapisow Ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.X11.2000 r.

W zakresie uzyskania prawa do terenu zabudowanego obiektem Spoidzielni
(dwupoziomowy parking na Skierniewickiej 21), Spétdzielnia uczestniczy
w postepowaniu sgdowym z powodztwa wniesionego w 2020 r. przeciwko m.st.
Warszawa o oddanie w uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu - zabudowanego
parkingiem. Po oddaleniu w 2024 r. przez Sad roszczenia Spoldzielni, zostata
ztozona apelacja i sprawa toczy si¢ w II instancji.

Niezaleznie od toczacego sie powyzszego postepowania, Spoétdzielnia
korzystajac zinnej podstawy prawnej, w czerwcu 2023 r. zlozyla do sadu
wniosek o zasiedzenie tego terenu. Na rozprawie w maju 2024 r. zostali
przestuchani $wiadkowie zgloszeni przez strony postgpowania. W styczniu

2025r. Sad wydal postanowienie o powofaniu bieglego geodety, w celu /

C

i

P
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wydzielenia gruntu zabudowanego dwupoziomowym parkingiem. Sprawa
pozostaje w toku.

Nadal w I instancji toczy sie postepowanie sadowe z powodztwa Spotdzielni
wniesionego w2022 r. przeciwko m.st. Warszawa o zobowigzanie do
przeniesienia na rzecz SM ,,STROP” wiasnosci nieruchomosci zajgtej przez
czes¢ budynku osiedla Plocka 15, o powierzchni 651 m?’. Powddztwo zostalo
zlozone w trybie art. 231 § 1 k.c., celem przylgczenia tego gruntu do terenu
osiedla i ostatecznego uregulowania stanu prawnego nieruchomosci Plocka 15,
15a, 15b i 15¢, umozliwiajgcego podjecie uchwaly w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

W roku 2024 Spoéldzielnia ostatecznie zakonczyta postgpowanie zwigzane
z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci,
otrzymujagc z Urzedu Miasta zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalcenie
prawa do gruntu zabudowanego budynkiem Bellottiego 5 oraz zaswiadczenia
potwierdzajgce  wniesienie  jednorazowej  oplaty  przeksztalceniowe;j,
z uwzglednieniem 98% bonifikaty, z tytulu przeksztalcenia prawa do gruntu,
w trybie ustawy z 20 lipca 2018 r. Zaswiadczenia te sg niezbedne do wykreslenia
z ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci Spéldzielni, roszczenia
o optate przeksztatceniows, ktore sktadane sg na biezaco.

II. Dzialalno§é ekonomiczno - finansowa

Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni za rok 2024 zbadane zostalo przez
Bieglta Rewident reprezentujgca firm¢ WM Audyt Sp. z o0.0. z siedzibg
w Chrzanowie i zostalo pozytywnie ocenione przez Rade Nadzorczg SM
,STROP” Uchwalg nr 11/2025 podjeta na posiedzeniu w dniu 19 maja 2025 r.
oraz rekomendowane do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,STROP”.

Sprawozdanie finansowe Spotdzielni sktada sig z:

-/ bilansu sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2024 r., ktéry wykazuje sume
bilansowg po stronie aktywow i pasywoéw w wysokosci 241.664.538,13
ztotych,

-/ rachunku zyskéw i strat za rok 2024 wykazujacego zysk netto na kwote
2.601.152,36 ziotych,

-/ zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy 2024
wykazujgcego zmniejszenie funduszu wiasnego o kwote 7.743.153,75

ztotych, /
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-/ rachunku przeptywow pieni¢znych za rok 2024 wykazujacego zwigkszenie
$rodkow pienigznych o kwote 2.928.303,54 ztotych,
-/ dodatkowe informacje i objasnienia.

» Wykazane w bilansie aktywa trwate stanowig 85,50% w strukturze
majatku ogdtem, ktore w stosunku do roku ubieglego zmalaly
0 9.485.296,46zk. Spadek ten spowodowany procesem wyodrebnienia
wlasnosci  lokali, dokonywanym zgodnie 2z przepisami ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

= Rzeczowe aktywa trwale sa w 91,25% pokryte kapitalem podstawowym
Spotdzielni.

» Udziat kapitatu (funduszu) wtasnego, w roku 2024 stanowit 79,17% sumy

pasywow.

= Aktywa obrotowe wynoszg 35.038.654,47 zt i stanowig 14,50% wielkosci
aktywow, a w poréwnaniu do roku ubiegtego zwigkszyly si¢ o 5,22%
(1.739.279,937t). Naleznosci krétkoterminowe w stosunku do roku
ubiegltego zmniejszyty si¢ 0 109.010,26 zi.

VAT naliczony od optaty przeksztatceniowej bedzie ulegal corocznemu
zmniejszeniu oraz bedzie si¢ zmniejszat z chwilg wyodrebniania sie lokali
uzytkowych.

» Zadluzenie z tytutu oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych i lokali

o innym przeznaczeniu, na dzien 31.12.2024 r. wynosito 1.277. 408,39 zi,
co stanowi 2,93 % przychodow z tytutu optat za lokale.

*

Wskazniki ptynnosci finansowej za rok 2024 potwierdzaja brak ryzyka utraty
ptynnosci finansowej Spoétdzielni.
[ tak:

» wskaznik ptynnosci biezacej wynosi 1,60 (zakres bezpieczny 1,2-2),
oznacza to ze SM ,,STROP” zachowuje zdolno$¢ do regulowania swoich
zobowigzan srodkami obrotowymi;

» wskaznik ptynnoséci szybkiej oscyluje w okolicach 1,33, co stanowi
bezpieczng warto$é. Do tego na przestrzeni ostatnich 3 lat wskaznik jest
na stabilnym poziomie;

» wskaznik wyptacalnosci gotowkowej w okolicach 1,25 - wysokosé
powyzej wartosci optymalnych, wykazuje wysoka zdolnos¢ do
regulowania swoich zobowigzan, nawet w krotkim okresie;

» szybko$¢ obrotu naleznosciami - wskaznik na bezpiecznym poziomie,
ponizej $redniej w innych branzach; /
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> wskaznik ogélnego zadluzenia - warto$¢ wskaznika 0,2/ (ponizej
standardow) wskazuje na skutecznie prowadzong windykacje przez SM
»STROP”.

Analiza wskaznikéw wskazuje na dobrg sytuacje finansowa Spotdzielni
w zakresie posiadanych $rodkéw pienieznych i mozliwosci regulowania
zadluzenia.

Zobowigzania dlugoterminowe Spotdzielni na koniec 2024 r. stanowig 9,64%
w strukturze zrodet finansowania i wynosza 23.308.520,68 zi, a dotycza
kredytow zaciggnietych do roku 1992 tzw. starego portfela - obecnie
w niewielkim stopniu, kredytéw termomodernizacyjnych osiedla Bellottiego 3B
oraz kredytéw remontowych Brylowska, Skierniewicka 21, Ekologiczna 8,
Osiedle Samolotowa, Wolnosc¢ 6.

Zobowiazania krétkoterminowe stanowig 9,05% w strukturze pasywow w roku
2024 i wynoszg 21.875.217,64 zt.
W powyzszej kwocie ujeto m.in.:

» wysokos$¢ kredytow do splaty w roku 2024 z tytutu: kredytow starego
portfela, termomodernizacyjnego nieruchomosci Bellottiego 3B oraz
kredytu remontowego nieruchomosci Brylowska 35, Skierniewicka 21,
Ekologiczna 8, Osiedla Samolotowa, Wolno$¢ 6

na fgczng kwote 683.383,24 zt
» zobowigzanie z tytutu dostaw i ustug na kwote 7.791.351,16 zt
» fundusze specjalne na kwote 11.684.193,53 zt

W roku 2024 wykazane przychody netto w rachunku zyskow i strat wynosza
45.972.989,11 zt, z czego przypada na:

» eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci 22.617.966,87 zt

» media (centralne ogrzewanie, zimna woda, 20.816.494,73 zt
podgrzanie wody, wywoz nieczystosci)

» administrowanie zasobami obcymi i inne 1.083.685,51zt

» pozytki i przychody z nieruchomosci 1.427.284,76 zi

» sprzedaz pozostata 27.557,24 zt

Zmiana produktéw w kwocie 62.938,33 zt dotyczy rozliczen
miedzyokresowych. /,,/

&
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e Koszty dzialalnoSci operacyjnej Spotdzielni w roku 2024 wyniosty
44.763.844,99zt i w stosunku do roku ubiegtego zwigkszyly sie
o kwote 2.526.717,91 zt; wzrost w stosunku do roku ubiegtego o 6,00%.

® Koszt zuzycia materialéw i energii w stosunku do roku ubieglego zwigkszyt
sie 0 924.275,33 zt i wyniost 18.235.744,04 zl, (wzrost o 5,34 %).

e Koszt ustug obcych wynosi 10.588.440,37 zt, wzrost w stosunku do roku
ubiegtego 0 485.424,41 zt (4,80 %)

e Wynagrodzenia osobowe w roku 2024 wyniosty 4.421.740,18 zt i wzrosly
w stosunku do roku 2023 0 9,23%.

e Podatki i optaty w stosunku do roku 2023 wzrosty 0 9,12%.

e Pozostate koszty rodzajowe wzrosty o 5,00 % w stosunku do kosztéw z roku
ubiegtego.

e W roku 2024, Zarzad Spoéldzielni przeanalizowal stawki optat
eksploatacyjnych na poszczegdlnych nieruchomosciach. Na podstawie tej
analizy, $rednia stawka optaty eksploatacyjnej zostala zaplanowana na
poziomie 3,36 zl/m2 Dodatkowo, po uwzglednieniu pozytkow, Srednia
stawka oplaty eksploatacyjnej zostala zmniejszona o kolejne 0,35 zt/m®.

W roku 2024 odpis na fundusz remontowy w zasobach catej Spétdzielni wyniost
8.136.106,32 zt.
Plan remontow i jego wykonanie w roku 2024 przedstawia Tabela nr 1.

Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy zamyka si¢ zyskiem netto
w wysokoéci  2.601.152,36 zt Zysk wynikajacy z pozostatej dziatalnosci
operacyjnej, dziatalnosci gospodarczej, administrowania zasobami obcymi, oraz
z przychodéw i pozytkéw z nieruchomosci zatwierdzi Walne Zgromadzenie,
rozpatrujac nastepujacg propozycje:

-/ kwota w wysokosci 1.167.333,90 zl/netto z tytulu pozytkow
poszczegblnych nieruchomosci, zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zostaje przeznaczona na zwigkszenie przychodéw dziatalnosci
eksploatacyjnej na poszczegdlnych nieruchomosciach, wedlug zestawienia
w Tabeli nr 3;

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci spotdzielni w wysokosci
650.000,00 =zt z tytutlu sprzedazy lokalu funkcyjnego na Osiedlu Samolotowa
przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych na
zasilenie (zwiekszenie) funduszu remontowego osiedla;

4
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-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalno$ci spotdzielni w wysokosci
131.833,17 zt z tytulu ustanowienia stuzebnosci na czeSci nieruchomosci
Skierniewicka 21 przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych  na  zasilenie/zwiekszenie  funduszu  remontowego
nieruchomosci Skierniewicka 21;

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci spotdzielni w wysokosci
78.246,00 zt z tytulu ustanowienia stuzebnosci na czg$ci nieruchomosci
Goérczewska - Narwik przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 wust.2 ustawy
o spoldzielniach  mieszkaniowych na  zasilenie/zwigkszenie  funduszu
remontowego Osiedla Gorczewska - Narwik;

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci spotdzielni w wysokosci
53.575,00 zt z tytutu uzyskania odsetek z lokat bankowych $rodkow Funduszu
Wsparcia przeznaczy¢é zgodnie z art. 5 ust2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych i Uchwatg nr 7/2023 Walnego Zgromadzenia na zasilenie
Funduszu Wsparcia;

-/ kwote zysku netto na pozostalej dziatalnosci spétdzielni w wysokosci -
75.000,00 zt przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych na rozwdj platformy do kontaktéw z mieszkaficami oraz
dostosowanie stanowisk pracy do wymogow BHP;

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci spétdzielni w wysokosci -
25.000,00 zt przeznaczyé zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych na zasilenie Zakladowego Funduszu Swiadczen Socjalnych;

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci spoldzielni w wysokosci -
420.164,29 zt przeznaczyé zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych na zasilenie Fundusz Wsparcia.

Koszty utrzymania nieruchomosci wraz z mediami (bez funduszu
remontowego) w roku 2024 wyniosty 35.482.119,99 i stanowig 79,26 % ogdtu
kosztéw operacyjnych Spoéldzielni. W stosunku do roku ubiegtego wzrosty
0 5,98%.

Udzial poszczegdlnych sktadnikow kosztow w kosztach eksploatacji za lata
2023 - 2024 przedstawiono w Tabeli nr 4.

Zmiany w wysokosci wnoszonych przez uzytkownikéw lokali optat na pokrycie
kosztéw eksploatacji podstawowej za rok 2023 i 2024 poszczegélnych
nieruchomosci (Osiedli) prezentuje Tabela nr 5. / |

/,.
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Analiza danych zawartych w Tabeli nr 5 pokazuje, ze dla wigkszosci
nieruchomosci oplata eksploatacyjna w 2024 r. wzrosta szczegolnie ze wzgledu
na wzrost cen energii, placy minimalnej, co przetozyto si¢ na wzrost cen ustug.

Ogétem wynik na kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za rok
2024, po uwzglednieniu wyniku z lat ubieglych (narastajaco) i uzyskanych
pozytkéw od nieruchomosci za rok 2023 wykazuje nadwyzke na eksploatacji
i utrzymaniu nieruchomo$ci w kwocie 2.669.273,20 zl, co prezentuje
Tabela nr 6.

Koszty utrzymania biura Spoldzielni oraz koszty osobowe ponoszone
z tytulu prowadzonej dziatalnoSci w 2024 roku wyniosty 6.142.612,19 z
i stanowity 13,72% ogo6tu kosztow dziatalnosci operacyjnej. Zostaly one
wykonane w 89,93% kosztéw planowanych.

II1. Dzialalno$¢ remontowa.

Prowadzona dzialalno$¢ remontowa i konserwacyjna ukierunkowana jest
na utrzymanie zasobdéw Spétdzielni w niepogorszonym stanie technicznym
i utrzymaniu komfortu uzytkowania lokali.

W roku 2024 realizacja prac remontowych i konserwacyjnych wykonywana
byta na podstawie zatwierdzonego Uchwatg nr 24/2023 Rady Nadzorczej z dnia
14.12.2023 r., Planu rzeczowo-finansowego Spoétdzielni Mieszkaniowe]
~STROP”, potrzeb wynikajacych z przeprowadzonych kontroli stanu
technicznego budynkéw oraz wysokosci gromadzonego przez mieszkancow
funduszu remontowego.

Zgodnie z zasadami obowigzujacymi w Spotdzielni wybor firm w zakresie robot
remontowo - modernizacyjnych, konserwacji, przegladow, utrzymania porzadku
na terenach nieruchomosci, ochrony obiektow, pielegnacji zieleni, odbywa sie
na podstawie ,, Regulaminu wyboru firm Swiadczqcych wustugi na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowej ,, STROP”.

Konkursy ofert przeprowadzane byly przez Komisj¢ Konkursowg w osobach:
przewodniczgcego, zastepcy przewodniczacego i sekretarza, wybieranych przez
Zarzad Spétdzielni sposréd pracownikow. Cztonkiem Komisji Konkursowej jest
rowniez pracownik dzialu merytorycznie odpowiedzialnego za wykonanie
ustugi, bedacej przedmiotem prac Komisji, wskazany przez Zarzad Spoétdzielni. / '
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Zarzad Spotdzielni sposréd pracownikow. Cztonkiem Komisji Konkursowej jest
réwniez pracownik dzialu merytorycznie odpowiedzialnego za wykonanie
ushugi, bedacej przedmiotem prac Komisji, wskazany przez Zarzagd Spotdzielni.

W przypadku ustug dotyczacych jednego osiedla/nieruchomosci Komisja
obraduje przy udziale Cztonka Rady Osiedla/Nieruchomosci. Cztonek Rady
Nadzorczej uczestniczyt w pracach Komisji, w przypadku ustug dotyczacych
wiecej niz jednego osiedla/nieruchomosci lub ustug o wartosci przekraczajgce]
100.000 zt netto.

W roku 2024 przeprowadzono 10 konkurséw, ktorych wykaz zawiera
Tabela nr 1a.

Sposrod przeprowadzonych konkurséw ofert wytoniono wykonawcow na:

> roboty remontowe na ciagach pieszo-jezdnych, miejscach postojowych
i parkingu wchodzacym w sktad Osiedla ,Kercelak” oraz na terenie
mienia Spotdzielni;

> wymiane systeméw wideodomofonowych i kontroli dostgpu w 6
budynkach (Wolno$¢ 3A, Kacza 4, Wolnos¢ 5, Kacza 6, Wolnos¢ 7,
Kacza 8),

> wykonanie prac sanitarnych polegajacych na czyszczeniu poziomow
kanalizacji bytowej wraz z monitoringiem w budynkach znajdujacych sie
w zasobach;

> wymiane opraw o$wietleniowych na oprawy LED w budynkach Osiedla
»Szeligowska” oraz Osiedla ,,Ptocka 157;

> wykonanie remontu elewacji zachodniej wraz z balkonami w budynku
mieszkalnym przy ulicy Zelaznej 76;

> wykonanie rob6t remontowych na ulicy Wolnos¢ wraz z przylegajgcymi
chodnikami na odcinku od szlabanu wjazdowego do tzw. ,.zawrotki”,
stanowigcej mienie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,STROP”;

> wykonanie pomiaréw instalacji elektrycznej i odgromowej w obiektach
znajdujacych sie w zasobach Spotdzielni;

> wykonanie wymiany instalacji gazowej w budynku przy ulicy Bellottiego
3B

> modernizacje hydroforni pozarowo - bytowej w budynku przy ulicy
Zytniej 18
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> wymiane legalizacyjna cieptomierzy i podzielnikoéw lokalowych w ilosci
766 szt. w budynkach mieszkalno-ustugowych znajdujacych sie¢ w
zasobach Spotdzielni

W jednym przypadku konkurs uniewazniony z powodu braku wystarczajgcej
iloéci ofert, zostat powtdrzony i uzyskano wymagang ilos¢ ofert.

Podobnie jak w roku 2023 utrzymata si¢ tendencja znacznych wzrostow cen
towar6w, produkcji budowlano-montazowej oraz ustug konsumpcyjnych. Taka
sytuacja gospodarcza w celu realizacji postawionych sobie zadaf wymaga od
Zarzadu zabezpieczenia odpowiednich $rodkéw finansowych gromadzonych
przez kolejne lata eksploatacji.

Wysoko$é odpiséw na fundusz remontowy musi uwzgledniaé potrzeby budynku
oraz oczekiwania ich mieszkancow sg to miedzy innymi stan techniczny
budynku, okres jego eksploatacji, degradacja elementéw narazonych na
dzialanie $rodowiska, wymogi technologiczne i administracyjne, stan
zamozno$ci mieszkancow, jak rowniez presja rynku nieruchomosci
wymuszajgcego utrzymanie na dobrym poziomie estetyki, funkcjonalnosci
i termoizolacyjnosci budynkow.

Wysokos¢ stawki odpisu na fundusz remontowy pozwalajgca na wiasciwe
i bezpieczne funkcjonowanie budynkéw w zasobach Spotdzielni szacowana jest
na poziomie od 3,00 do 4,50 zt/m” pum.

W 2024 roku w wyniku uzgodnien z Radami Osiedli / Nieruchomosci oraz na
wnioski Zebran Mieszkancow nastgpity zmiany wysokosci odpisow, w efekcie
ktérych $rednia stawka odpisu remontowego na koniec 2024 roku, w stosunku
do roku ubiegtego, wzrosta o 5,8% i wyniosta 3,10 ztm® pum (powierzchnia
uzytkowa mieszkalna).

Tabela nr 2 przedstawia wysokosé stawek odpisu na fundusz remontowy.

Koszty remontéw wykonanych w 2024 r. wyniosty 6.830.000 zt.
Realizacja zadan remontowych w 2024 roku:
1. Prace remontowo — budowlane:
> Wykonano roboty remontowe na ciggach pieszo-jezdnych na o$. Kercelak
Wykonano i uruchomiono system parkowania na o$. Kercelak
Wykonano remont elewacji zachodniej w budynku Zelazna 76
Wykonano projekt remontu i docieplenia budynku Agawy 8
Wykonano audyt stanu technicznego budynku Dzielna 21
Wykonano przetozenia kostki w ciggu pieszym przy budynku Plocka 17

vV V. V V V V

Kontynuacja remontu dachéw na osiedlu Ptocka 15, 15a, 15b, 15¢ p? 74

S
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> Dokonano kalibracji detektoréw tlenku wegla w garazach nalezacych do
zasobow Spotdzielni.
> Wykonano szereg drobnych napraw w zasobach m.in.:
- prace zabezpieczajace przed zalewaniem lokali ustugowych w budynku
Dzielna 21
- wymiana krat stalowych oraz naprawy posadzki w hali garazowej D w
osiedlu Ptocka oraz Wolnos¢ 6
- wymiana drzwi wewnetrznych do garazu w budynku Agawy 8
- remonty pojedynczych balkonéw m.in. na osiedlu Zytnia, Dzielna,
Ptocka 17, Deotymy
- remont uszkodzonej opaski przy budynku Jugostowianskiej 10
- naprawa w garazu na poziomie -1 w budynku al. Jerozolimskie 157
2. Prace instalacyjne wodno — kanalizacyjne i gazowe:

Jednym z waznych aspektow dziatalno$ci dziatu technicznego jest dbanie

ostan techniczny instalacji poprzez prawidtowa konserwacje instalacji,

realizowana przez firmy zewnetrzne.

> Na uwage zastugujg dzialania prewencyjne polegajg na cyklicznym
czyszczeniu kanalizacji. W roku 2024 przeprowadzono konkurs ofert
i podpisano wieloletniag umowe na czyszczenie kanalizacji w zasobach, co
pozwolito uzyska¢ dobra, rynkowa cen¢ ustugi. W roku 2024 dokonano
czyszczenia kanalizacji w nastgpujacych osiedlach:
Al. Jerozolimskie 157, Brylowska 35, Bellottiego 3, Bellottiego 3b,
Wolno$é 6, Wolnos¢ 3A, Kacza I, Kacza II, Plocka 15,15a,15b,15¢,
Jugostowianska-Samolotowa, Skierniewicka 21, Zelazna 76/76A;

> Wykonano niezbedne legalizacje cieptomierzy oraz wodomierzy dla
Osiedli gdzie skonczyta si¢ cecha legalizacyjna:
Narwik-Gorczewska, Agawy 8, Dzielna 21, Wolnos¢ 6, Plocka
15,15a,15b,15¢, Brylowska 35, Ekologiczna 8, Zytnia, Kacza I, Ptocka 17
Bellottiego 1 - nadbudowa.

> Wykonano modernizacjg hydroforni w budynku Zytnia 18.

> Wymieniono poziomy instalacji wody zimnej, cieplej, cyrkulacji na
osiedlu Narwik-Gorczewska.

> Wymieniono zestaw hydroforowy w budynku Skierniewicka 21.

> Wykonano projekt technicznego remontu instalacji centralnego
ogrzewania w budynku Deotymy 43a.

> Wykonano analize parametrow pracy weztéw cieplnych w zasobach. /

A

/
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> Wykonano projekt techniczny wymiany instalacji gazowej w budynku
Bellottiego 3B

> Wykonano projekt techniczny wymiany pozioméw zimnej i cieptej wody
w budynku al. Jerozolimskie 157.

> Dokonano wymiany skorodowanego podtaczenia zestawu hydroforowego
w budynku Zytnia 18 i al. Jerozolimskie 157.

> Wykonano awaryjnie wymiang¢ uszkodzonego odcinka przytacza wody do
budynku Jugostowianska 10.

> Wykonano awaryjnie wymiane uszkodzonego odcinka przytacza wody do
budynku Szeligowska 4.

> Wykonano wymiane uszkodzonego odcinka instalacji deszczowe;
taczacej sie z kanalizacjg przy budynku Zytnia 16.

3. Prace elektryczne:

> Zamontowano kompensatory energii biernej na osiedlu Zytnia oraz
osiedlu Skierniewicka 21.

> Wymieniono oprawy o$wietleniowe na oprawy typu LED na osiedlu
Szeligowska oraz osiedlu Plocka 15, 15a, 15b, 15c.

> Wymieniono wideofony na osiedlu Zytnia oraz osiedlu Wolnosé 3A.

> Wymieniono oprawy na latarniach na oprawy LED na Osiedlu Kercelak
i ulicy Wolnos¢.

> Przeprowadzono wymagane prawem przeglady 5-letnie elektryczne.

> Wymieniono szlabany na wjezdzie do garazu na osiedlu Zytnia.

4. Remonty dzwigow:

> Wykonano naprawy i modernizacje wytypowanych dzwigéw na
osiedlach: Ptocka 15, 15a, 15b, 15¢, Zytnia, Bellottiego 1, Kacza I, Al.
Jerozolimskie 157.

> Wykonano szereg drobnych napraw we wszystkich dzwigach w zasobach
Spoétdzielni oraz dokonano niezbednych badan i przegladow technicznych
wynikajacych z przepisow.

IV. Dzialalnos$é czlonkowsko - mieszkaniowa.

Na dzien 31.12.2024 r.:

-/ Spétdzielnia liczyta 3602 czlonkow, w tym 42 czlonkow - os6b prawnych;

-/ na podstawie prawomocnych uchwat Zarzadu Spétdzielni w sprawie
okreslenia  przedmiotu odrebnej wilasnosci lokali, na  wniosek /

¥
Y
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zainteresowanych uprawnionych, do korica 2024 r. Spotdzielnia ustanowita

(narastajgco) 1.401 odrebnych wiasnosci dla lokali:

= 1.258 lokali mieszkalnych, co stanowi 42,20 % w stosunku do wszystkich
lokali mieszkalnych,

= 143 lokali o innym przeznaczeniu tj. 85 lokali uzytkowych i 58 garazy, co
stanowi odpowiednio 39,3% lokali uzytkowych i 51,3% wszystkich
garazy w tym 754 miejsc postojowych, co stanowi 36,8% wszystkich
miejsc postojowych usytuowanych w 25 wielostanowiskowych halach
garazowych.

Lokale wyodrebnione w zasobach Spotdzielni

1800

1600

1400 f{

1200 f odrebna

wiasnosc

1000 ¢

zasoby SM
STROP

800 f

600

400

200 f

lokale mieszkalne lokale uzytkowe garaze miejsca
indywidualne postojowe

W roku 2024 Spéldzielnia ustanowita odrebna wiasnos¢ 34 lokali
mieszkalnych i 1 lokalu uzytkowego. Wnioski w sprawie przeksztalcenia
spoldzielczego prawa do lokalu w odrebng wiasnosé, sktadane przez uprawnione
osoby, sa realizowane na biezgco.

W zakresie pozostatej dziatalnosdci czlonkowsko-mieszkaniowej wykonywane
byly standardowe czynnosci zwigzane z:
= prowadzeniem i przechowywaniem akt cztonkowskich
= wydawaniem, na wniosek zainteresowanych czlonkéw 1 0s6b
niebedacych cztonkami Spotdzielni a posiadajacych tytul prawny do
lokalu, zaswiadczen umozliwiajgcych zalozenie indywidualnych ksiag
wieczystych dla spotdzielczych whasnosciowych praw do lokali;
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= wydawaniem za$wiadczen potwierdzajacych przystugujgce prawo do
lokalu, wymagane m.in. przy czynno$ciach meldunkowych, przy
wnioskach kredytowych, w Urzedach Dzielnicowych, Urzedach
Skarbowych itp.;

= przygotowywaniem dokumentéw niezbednych do ztozenia w bankach lub
do notarialnej sprzedazy, darowizny lokalu, podzialu majatku i do spraw
spadkowych wystawianych na prosbe cztonkéw Spotdzielni, 0sob
niebedgcych cztonkami Spétdzielni posiadajacych tytut prawny do lokalu;

» prowadzeniem korespondencji i przygotowywaniem dokumentow
niezbednych do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia
ich wlasnosci na rzecz cztonkéw Spotdzielni.

" wspolpracg z Bankiem PKO Bank Polski S.A w zakresie uzyskania
dokumentow umozliwiajacych bezciezarowe wydzielenie lokali wezesniej
kredytowanych na warunkach okre§lonych w Ustawie z dnia 30.11.1995r.
o pomocy Panstwa (...) — (Dz. U. z 2021 r. poz. 1286);,

» wspolpracg z pracownikiem Spoétdzielni ds. windykacji naleznosci,
w zakresie ustalania danych osobowych dtuznikow;

= prowadzeniem bazy danych cztonkéw Spétdzielni i os6b niebedgcych
cztonkami Spétdzielni posiadajacych tytut prawny do lokalu;

= korespondencja zbiorowa, sprawozdawczoscig.

W Dziale Czlonkowsko-Mieszkaniowym prowadzone sa systematycznie
rejestry:

= cztonkow Spotdzielni,

» indywidualnych ksigg wieczystych,

= wnioskéw o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali,

» wydawanych zaswiadczen do sprzedazy, darowizn,

» zawieranych umow.

V. Dzialalnosé eksploatacyjna.

Dzial Administracji SM ,,STROP” zajmuje si¢ biezagcg eksploatacjg
i konserwacja nieruchomosci znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni. Zgodnie
z obowigzujacymi przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
Spoldzielnia zarzgdza nieruchomosciami stanowigcymi jej wytaczng wiasnose,
atakze wykonuje zarzad powierzony w nieruchomosciach stanowigcych jej
wspotwlasnoscé.

W 2024 r. Spéldzielnia zarzadzata tacznie 27 nieruchomosciami, co stanowi 49
budynkéw zlokalizowanych w siedmiu dzielnicach m.st. Warszawy takich, jak:

7
/
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Wola, Srédmiescie, Ochota, Ursynow, Praga Poludnie, Bemowo i Bielany.
Wszystkie nieruchomosci w Spoldzielni sa zorganizowane w jedno- lub
wielobudynkowe osiedla:

Agawy 8; Aleje Jerozolimskie 157; Bellottiego 5A; Brylowska 35; Chmielna
104; Deotymy 43A; Dzielna 21; Ekologiczna 8; Gorczewska-Narwik; Kacza 1;
Kacza 2; Wolno$é 3A; Kercelak w sktad ktérego wchodza budynki: Bellottiego
1,3,3B, Wolno$¢ 6; Nasielska 30; Ptocka 15; Ptocka 17; Rozbrat 8; Samolotowa;
Schroegera 85; Skierniewicka 21; Szeligowska; Zelazna 76/76A; Zytnia 13.

Ponadto, Spoétdzielnia zarzadza Wspélnotami Mieszkaniowymi przy
ul. Kaliskiego 37 oraz ul. Bellottiego 5 w ramach zarzagdu powierzonego
ustalonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali. W 2024 r.
Wspélnota Mieszkaniowa Grochowska 80/82 podjeta uchwale o zmianie
sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdlng, powotujgc wiasny zarzad,
wybrany sposréd wiascicieli lokali. Spétdzielnia w lipcu 2024 roku przekazata
calg dokumentacje Wspolnoty nowemu zarzgdowi.

Budynki pozostajace w zasobach Spétdzielni, wybudowane w zréznicowanym
standardzie, wyposazone sg w odpowiednie systemy i instalacje, ktére pozostaja
pod stata opieka firm konserwacyjnych oraz pracownikéw Spoétdzielni z dziatu
technicznego i administracji.

Duzym problemem do rozwigzania pozostaje sprawa parkowania na terenach
osiedli i zabezpieczenia mieszkancom miejsc do parkowania. W przypadku
niektérych nieruchomosci, wprowadzone wezesniej zasady parkowania okazaty
sie  niewystarczajace, aby wykluczy¢ parkowanie pojazdéw  0sOb
nieuprawnionych, co w konsekwencji skutkowato brakiem miejsc parkingowych
dla mieszkancéw. Takie dziatania podjete zostaly przede wszystkim na terenie
Osiedla Kercelak, na ktéorym dotychczasowe zasady parkowania, zdaniem
mieszkancéw nie spelnialy juz swojej funkeji, niegwarantujgc szczelno$ci
systemu i skutecznoéci wprowadzonych rozwigzan. Zgodnie z wnioskami
Zebrah mieszkancow, Rada Osiedla Kercelak, reprezentujgca mieszkancow
czterech budynkéw tego osiedla, zdecydowata o koniecznosci zmodyfikowania
dotychczasowych zasad korzystania z miejsc postojowych oraz zmianie sposobu
dostepu do terenu osiedla tj. systemu wjazdu i parkowania, przejmujac za zgoda
Zarzadu inicjatywe w tej sprawie. Zmodyfikowany system z zalozenia ma
przede wszystkim umozliwi¢ pobieranie optat za parkowanie pojazdow
nienalezacych do mieszkancow osiedla, pozostawiajgc bez zmian dotychczas
przestrzegang zasade zapewnienia kazdemu mieszkancowi osiedla dostgpu do
budynku, w ktérym znajduje si¢ jego lokal oraz mozliwo$¢ stalego parkowania

/
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po wniesieniu okre§lonego regulaminem abonamentu. Zmieniony system
parkingowy na Osiedlu Kercelak wprowadzony zostat we wrzesniu 2024 r.
iwedlug opinii mieszkancéw obecnie zapewnia skutecznie mozliwos¢
parkowania na osiedlu.

W  wiekszo$ci nieruchomosci ustuge sprzatania pelnig  gospodarze
nieruchomosci. W duzych osiedlach sprzgtajg glownie firmy sprzatajace lub
dziala system potgczony — gospodarz + firma sprzatajgca.

Biezacy nadzér nad placami zabaw na terenie nieruchomosci sprawujg
gospodarze oraz administratorzy, a przynajmniej raz w roku przeprowadzane sg
przeglady przez Inspektoréw Nadzoru Budowlanego. W miar¢ mozliwosci
finansowych nieruchomo$ci odnawiane lub wymieniane sg zabawki i sprzety.

W porozumieniu z Radami Osiedli/Nieruchomosci, Administracja doktada
staraf, aby w ramach zarezerwowanych $rodkéw finansowych, zapewni¢ na
osiedlach coraz wiecej zieleni.

Nawigzujac do gospodarki odpadami statymi z nieruchomosci, Spotdzielnia na
biezgco monitoruje segregacje odpadéw oraz realizacje harmonogramow
wywozu. Za wywoz nieczystosci statych odpowiedzialny jest Urzad Miasta St.
Warszawy.

Wszystkie budynki Spotdzielni sg wyposazone i zabezpieczone w dostawy
medidw, tj. ciepto dla potrzeb CO i CW (z wyjatkiem jedne] indywidualnej
kottowni na osiedlu Gorczewska-Narwik), zimng wode i odprowadzanie
$ciekow, gaz, prad, sygnal RTV, telefoniczny i internetowy — wigkszos¢
budynkéw jest wyposazona w $wiattowody do szerokopasmowego tgcza
internetowego. Spoldzielnia ma podpisane aktualne umowy dlugoterminowe
z dostawcami ww. mediow.

Wszystkie nieruchomosci i cate zasoby Spétdzielni sg ubezpieczone w Generali
T.U.S.A.

Dziatalno$¢ eksploatacyjna obejmuje wszystkie cykliczne czynnosci majace na
celu zapewnienie optymalnych warunkéw mieszkaniowych uzytkownikom,
czym w gtéwnej mierze zajmuje si¢ Dziat Administracji Spotdzielni.
Administratorzy na biezgco wspotpracujg z Radami Osiedli/Nieruchomosci oraz
z przedstawicielami stuzb miejskich i panstwowych.

W 2024 r. we wszystkich nieruchomosciach mieszkaniowych odbyly si¢
Zebrania Mieszkancéw. Wnioski z Zebran Mieszkancow byly realizowane na
biezgco w 2024 r., a czes¢ bedzie realizowana w 2025 r.

VI. W roku 2024, podobnie jak w latach ubieglych, Spotdzielnia prowadzita -

rowniez: /

/
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6.1. dziatalnos¢ gospodarcza polegajagca na administrowaniu miejscami
postojowymi, usytuowanymi w wielostanowiskowym garazu podziemnym
w osiedlu Zytnia 13-15, na rzecz wiascicieli budynku biurowego stanowiacego
odrebng nieruchomo$¢. W ramach tej dziatalnosci objete byly nasza konserwacja,
znajdujace sie¢ w tym garazu, urzadzenia dostarczajace media, zapewniajac tym
samym prawidtowos¢é funkcjonowania catego obiektu;

6.2. zarzadzanie i administrowanie Wspodlnota Mieszkaniowg Grochowska 80/82
(do czerwca 2024 r.) oraz Wspdlnota Mieszkaniows Bellottiego 5 w Warszawie
i Wspolnotg Mieszkaniowa Kaliskiego 37 w Warszawie, w ramach zarzgdu
powierzonego w trybie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali;

6.3. wykonywata obstuge gwarancyjna inwestycji pn. ,,Kaliskiego 37”, w ramach
zawartej umowy o wspotpracy.

Wiceprezes Zarzadu PI‘E‘/(,L,/ I‘(‘ du
7-ca Dyrektora Spoidzielni Dyrektop A

ds. Tﬁh icznych H«;]f |
&W mgr Leszekdedyvnak

mgr inz. Mariusz Bozio

Gi" a Ksmgowa

Arma Kogﬁi



Tabela nr1

PLAN REMONTOW
NA 2024r. - WYKONANIE

{ brutto w zi)
OSIEDLE oo Wplywy Wydatd .45 00241

L.p.

. i 2 3 4 5

1 |Agawy 451 463,58 113 380,66 55 768,24 509 076,00

2 |Aleje Jerozolimskie 177 644,41 75 003,67 128 718,94 123 929,14

3 |Brylowska *) -61 469,71 138 975,45 51 030,16 26 475,58

4 [Chmielna 219 214,12 77 621,74 1 484,41 295 351,45

5 |Deotymy 639 619,49 179 054,10 125 175,39 693 498,20

6 |Ekologiczna *) -1 590 514,09 402 492,73 178 361,75 -1 366 383,11
Kercelak

7 |Bellottiego 1 383 212,99 161 154,76 22 071,95 522 295,80
Kercelak

g |Bellottiego 3 328 338,30 51 963,23 20 054,68 360 246,85
Kercelak

9 |Bellottiego 3B *) 12 554,53 239 509,69 54 950,83 197 113,39
Kercelak

10 |Dzielna 1188 562,13 591 433,14 202 940,29 1577 054,98
Kercelak

11 |Wolnosé 6 *) -1 593 669,39 337 607,29 211 425,24 -1 467 487,34
Kercelak

12 |Kacza | 123 319,10 733 477,16 511 883,74 344 912,52
Kercelak

13 |Wolnos$é 3a 425 295,64 210778,74 41 696,81 594 377,57
Kercelak

14 |Kacza ll 379 632,36 453 125,29 158 785,49 673 972,16
Kercelak

15 Zytnia 292 140,13 1 064 947 63 623 237,49 733 850,27
Narwik

16 |Gorczewska *) -38 918,12 788 828,31 753 401,05 -3 490,86

17 |Nasielska 186 279,12 59 338,62 19 562,95 226 054,79

18 |Plocka 17 1072 414,92 408 616,21 149 952,69 1331 078,44

19 |Plocka 15 102 935,42 692 615,25 827 662,50 -32 111,83

20 |Rozbrat 106 698,85 66 724,97 251846 170 905,36

21 |Samolotowa 1*) -349 555,00 124 059,98 44 893,13 -270 388,15

22 |Jugostowianska 8 *) -583 451,99 195 976,82 103 526,81 -491 001,98

23 |Jugostowiariska 10 ) -661 683,55 228 429,30 134 065,93 -567 320,18

24 |Schroegera 52 664,60 44 945,56 2 737,82 94 872,34

25 |Skierniewicka *) -1 084 151,83 1092 900,77 784 043,50 -775 294,56
Skierniewicka

26 |PARKING 101 552,31 6 223,05 6 390,00 101 385,36

27 |Szeligowska *) 262 792,63 512 806,64 118 819,48 656 779,79

28 |Zelazna 238 392,87 422 606,60 608 143,06 52 856,41

29 |Bellottiego 5A 10 915,30 34 702,79 11 491,10 34 126,99
Mienie Spéldzielni i

30 |Osiedla Kercelak 2 239 368,00 0,00 875 520,42 1 363 847,58
T T R R T T [y T T [ T e A [P
Razem 13031597,42] | 9509 300,15  6830314,31]  5710582,96 z}
Opis:

*) Wydatki funduszu remontowego zabezpleczone kredytem bankowym.

TABELA 3 - vykenanle Planu remontéw 2024.xls

2025-05-27




WYKAZ KONKURSOW OFERT PRZEPROWADZONYCH W 2024 ROKU

TABELA NR 10«

; ; Termin
Ll el zakonczenia | Decyzja
L.p. Przedmiot konkursu Udzial | skladania otwarcia prac Komisji | Zarzadu Wybor firmy
ofert kopert 2
Konkursowej
Konkurs ofert na wykonanie robot remontowych na
ciggach pieszo-jezdnych, miejscach postojowych i RN Graphene Road Sp. z 0.0., ul. Na
1 | parkingu wchodzgcym w skiad Osiedla JKercelak” R-O. 15-03-2024 | 18-03-2024 | 16-04-2024 | 17-04-2024 Skraju 59, 05-090 Raszyn
oraz na terenie mienia wspolnego L
nr 01/2024
Konkurs ofert na wymiane systeméw
wideodomofonowych i kontroli dostepu w 6 — e
< P.H.U. ELMO Kazimierz Niepieklo, ul.
budynkach (Wolnoé¢ 3A, Kacza 4, Wolnos¢ 5, Kacza R.N. S
2 6, Wolnos¢ 7, Kacza 8) znajdujacych sie w zasobach| R.O. 19-04-2024 | 25-04-2024| 9-05-2024 | 16-05-2024 Polska 20, 05-200 Wolomin
SM ,STROP
nr 02/2024
Konkurs ofert na wykonanie prac sanitarnych Py
polegajacych na czyszczeniu poziomow Bﬁigzﬁgmgém?;ggﬂomr
4| kanalizacji bytowej wraz z monitoringiemw | RN. | 35,44 5094| 7.05-2024 | 14-05-2024 | 16-05-2024 | Obidziriski, ul. Jana Pawta [l 74/111,
budynkach znajdujgcych sig w zasobach SM R.O.
- 09-410 Plock
,STROP
nr 03/2024
Konkurs ofert na wymiang opraw o$wietleniowych na
oprawy LED w budynkach Osledla ,Szeligowska" oraz RN VOLTEA POLAND Sp. z 0.0., 86-065
4 Osiedla ,Plocka 15" znajdujacych sig w zasobach Rl O 17-05-2024 | 20-05-2024| 4-07-2024 | 5-07-2024 Lisi Ogon, ul. Bydgoska 19A
Spoldzielni Mieszkaniowej ,STROP" w Warszawie ’
nr 04/2024
Konkurs ofert na wykonanie remontu elewacji BUDPOL - Nowak i wspolnicy Sp.J.,
zachodniej wraz z balkonami w budynku R.N. ’ . Y ! 05-075 Warszawa Wesola, ul.
B mieszkalnym przy ulicy Zelaznej 76 w Warszawie R.O 24-06-2024 | 24-06-2024 [ 3-07-2024 | 5-07-2024 Podleéna 18
nr 05/2024
Konkurs ofert na wykonanie robot remontowych na
ulicy Wolno$¢ wraz z przylegajacymi chodnikami na
g | odeinku od szlabanu wjazdowego do tzw. zawrotkl”, | o o o6 08 2024 |Konkurs zostal uniewazniony decyzja Zarzadu SM "STROP" z dnia 02.09.2024 r.
stanowigca mienie wspélne Spoldzielni
Mieszkaniowej ,STROP"
nr 06/2024
Drugi konkurs ofert na wykonanie robot remontowych
na ulicy Wolno$¢ wraz z przylegajacymi chodnikami RYMIX - BIS S.A.
na odcinku od szlabanu wjazdowego do tzw. R.N. - ul. Réwnolegta 1
6a | awrotki’, stanowiaca mienie wspdine Spéldzielni | R.O. 16-00-2024 | 17-09-2024  23-10-2024 | 13-11-2024 02-235 Warszawa
Mieszkaniowej ,STROP”
nr 06/2024
Konkurs ofert na wykonanie pomiaréw instalacji glgllggéAEﬁg;g gggggimgg&%%ﬂ
;| eteKtrycznei i odgromowe; w obiektach znajdujacych | g \ | 7.10.2024 | 7-10-2024 | 29-10-2024 | 30-10-2024 Sp. Z 0.0, ul. Rozlogi 12 lok. 52, 01-
sie w zasobach SM ,Strop 310 Wa
nr 08/2024 e
Konkurs ofert na wykonanie wymiany instalacji Rada KOMPLEX INSTAL Zbigniew Oryniak
8 gazowe]j w budynku przy ulicy Bellottiego 3B Niar 4-11-2024 | 5-11-2024 | 7-01-2025 8-01-2025|ul. Wadowicka 8, 03-093 Warszawa
nr 09/2024 '
INSTALACJE SANITARNE |
Konkurs ofert na modernizacjg hydroforni pozarowo - OGRZEWCZE FURCZAK spoika
9 | bytowej w budynku przy ulicy Zytniej 18 w Warszawie| R.O | 4-11-2024 7-11-2024 | 12-11-2024 | 13-11-2024 | jawna, 02-784 Warszawa, ul. Pasaz
nr 10/2024 Ursynowski 11/U-15
[STA Polska 5p. z 0.0,
Konkurs ofert na wymiane legalizacyjng cieptomierzy i 31-406 Krakow, Al. 29 Listopada 155C
podzielnikow lokalowych w iloéci 766 szt. w - Gorczewska 242
budynkach mieszkalno-usiugowych znajdujgcych sie METRONA POLSKA Pomiary i
10 | " msobach Spéldzielni Mieszkaniowe] ,STROP"w | RMN- | 29-11-2024 5-12-2024 | 18-12-2025 | 18-12-2025) "2 jczenia Sp. z 0.0., 2-699
Warszawie. Warszawa, ul. Taborowa 4 -
Nr11/2024 Bellottiego 1, 3, 3B

7



TABELA NR 2

Stawki odpisu na fundusz remontowy w latach 2023 -2025

Odpis na fundusz remontowy
e e 01.02.d2023 01.1:?‘2023 AU RN 01.18?12024 e
zt/m2 miesiecznie

1 |Zelazna 3,20 3,20 3,20 4,00 4,00
2 |Deotymy 2,00 2,00 2,50 2,50 2,50

Samolotowa 1 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
3 |Jugostowianska 8 4,00 4,00 4,50 4,50 4,50

Jugostowianska 10 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
4 |Schroegera 3,00 3,00 3,00 3,00 3,50
5 |Szeligowska 2,70 2,70 2,70 2,70 3,00
6 |Rozbrat 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
7 |Bellottiego 1 1,80 1,80 1,80 1,80 2,00
8 |Bellottiego 3 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
9 |Bellottiego 3B 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
10 |Wolnosc 6 5,00 4,50 4,50 4,50 4,50
11 |Dzielna 21 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50
12 |Chmielna 1,85 1,85 1,85 1,85 1,85
13 |Nasielska 3,50 3,50 3,50 3,50 3,80
14 |Skierniewicka 21 4,00 4,00 4,50 4,50 4,50
15 |Brylowska 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
16 |Ekologiczna 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
17 |Agawy 3,70 3,70 3,70 3,70 4,50
18 |Plocka 15 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
19 |Ptocka 17 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
20 |Zytnia 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
21 |Kaczal 2,20 2,20 2,50 2,50 2,50
22 |Kaczall 2,20 2,20 2,50 2,50 2,50
23 |AL. Jerozolimskie 2,75 2,75 3,00 3,00 3,50
24 |Narwik 3,50 3,50 4,00 4,00 4,00
25 |Bellottiego 5 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50
26 |Wolnosé 3A 2,20 2,20 3,20 3,20 3,20

SREDNIA STAWKA 2,95 2,93 3,07 3,10 3,19
27 |Bellottiego 5A 0,50 0,50 2,00 2,00 2,00
28 |Skierniewicka 21 - parking 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00




Tabela 3

Pozytki poszczegblnych nieruchomosci za rok 2024

Lp. Nieruchomos¢ Zysk netto [zi]

1 Zelazna 76,76A 6 752,36
2 Deotymy 43A 8 795,47
3 Samolotowa 29 929,06
4 Schroegera 434,14
5 Szeligowska 96 411,68
6 Rozbrat 8 740,83
7 Bellottiego 1 39 256,75
8 Chmielna 2 725,76
9 Skierniewicka 126 461,98
10 Ekologiczna 5541,88
11 Agawy 66,29
12 Ptocka 17 201 923,31
13  |Zytnia 13,15 116 757,06
14 Kacza | 92 533,66
15 Kacza Il 44 242,83
16  |Narwik/Gorczewska 42 422,73
17 |Wolnosc 3A 8 600,68
18 Skierniewicka - Parking 73 658,35
19 Bellottiego 3 3124,30
20 Bellottiego 3B 13 342,65
21 |Wolnosc 6 8 815,15
22 Dzielna 21 132 160,05
23 Ptocka 15 A,B,C 71 734,64
24 Bellottiego 5A 32902,29
25 |Razem 1167 333,90

¥




Tabelanr 4
Procentowy udziat kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz mediow w

kosztach operacyjnych Spétdzielni w roku 2023 i 2024

jana d
Lp. Wyszczegblnienie 2023 rok 2024 rok Fhvana do toky
2023
1 |Koszty eksploatacji, w tym: 29,64% 30,47% 0,83%
- |zarzadzanie i obstuga nieruchomosdci 11,99% 12,84% 0,85%
- |Utrzymanie czystosci 6,71% 7,17% 0,45%
Materiaty, ki je i obligatoryj
) aterialy, konserwacje i obligatoryjne 5,.79% 5.42% 0,37%
przeglady
Ubezpieczenie, pozostate koszty i optata stata
W zp nie, poz e koszty i opla 5.15% 5,04% 0,11%
2 |Dozér - ochrona 7,48% 7,77% 0,29%
3 |Centralna ogrzewanie 23,73% 23,65% -0,08%
4 |Woda - cieptaizimna 18,65% 19,64% 0,99%
5 |Optaty na rzecz Urzedu Miasta 3,29% 3,43% 0,14%
6 |Inne ustugi 0,82% 0,83% 0,01%
7 |Wywéz nieczystosci 9,60% 8,47% -1,14%
8 |Winda 1,03% 1,03% 0,00%
9 |Energia elektryczna 5,76% 4,72% -1,04%

Ujecie graficzne Tabelinr 4
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Tabela 5

Zmiany stawek optaty eksploatacyjnej w okresie od 01.04.2023r. do 31.12.2024r.

Oplata ekspleatacyjna
Lp. Nieruchomosci od 01.04.2023 od 01.10.2023 od 01.04.2024 od 01.10.2024
ziim2
1 Zelazna 3,07 3,07 3,40 3,40
2 Deotymy 2,84 2,84 3,43 343
3 Samolotowa 3,50 3,50 3,55 3,55
4 Schroegera 4,86 4,86 4,86 4,86
5 Szeligowska 2,89 2,89 3,23 3,23
6 Rozbrat 2,96 2,96 3,59 3,59
7 Bellottiego 1 2,77 2,77 3,28 3,28
8 Bellottiego 3 2,80 2,80 3,40 3,40
9 Bellottiego 3b 2,77 2,77 3,57 3,57
10 Wolnosé 6 2,99 2,99 3,51 3,51
11 Dzielna 21 2,26 2,26 2,55 2,55
12 Chmielna 3,66 3,66 3,99 3,99
13 Nasielska 4,47 4,47 447 4,47
14 Skierniewicka 2,59 2,59 2,98 2,98
15 Brylowska 2,98 2,98 3,61 3,61
16 Ekologiczna 391 5,09 5,09 5,09
17 Agawy 347 3,47 3,57 3,57
18 Plocka 15 214 2,14 2,58 2,58
19 Plocka 17 1,76 1,76 2,03 2,03
20 Zytnia 2,23 2,23 2,72 2,72
Pl Kacza | 2,89 2,89 3,37 3,37
22 Kacza ll 2,82 2,82 3,06 3,06
23 Al Jerozolimskie 2,99 2,99 3,52 3,52
24 Narwik 2,75 2,75 3,03 3,03
25 Wolnos¢ 3a 2,65 2,65 3,28 3,28
26 Bellottiego 5A 1,59 1,59 2,16 2,16
27 Skierniewicka -parking 1,98 1,98 1,98 1,98

Wysoko$¢ optat eksploatacyjnych wnoszonych przez uzytkownikow lokali w okresie
od 01.04.2023 do 31.12.2024

216,00
215,00

214,00

il

@ & & & S .\q,vo \\dé’ & \Qn‘;" o é@“” & &@& o & & o ‘? @n Q@ & &}n? F
o cf o "@x% ® e\o‘} & Q,é“"} &g & ¢ o ® ¢ \éc«p q\& y&“ A 1,&
w v &
e
B Optata eksploatacyjna od 01.04.2023 zt/m2 ¥ Optata eksploatacyjna od 01.10.2023 zt/m2

M Opfata eksploatacyjna od 01.04.2024 zt/m2 Optata eksploatacyjna od 01.10.2024 z{/m2




Tabela nr 6

Ogotem wynik na kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci na dzien
31.12.2024r., po uwzglednieniu wyniku z lat ubiegtych z pozytkami 2023r.

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci

Lp Nieruchomosé art. 4 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
ujemny dodatni
1 |Zelazna 76, 76a 62 845,91 zt
2 |Deotymy 43a 67 848,60 zt
3 |Samolotowa 1, Jugostowiariska 8, 10 153 423,92 zt
4 |Schroegera 85 27 082,61 zt
5 Szeligowska 2, 2a, 2b, 4, 4a 134 367,72 zt
6 |Rozbrat8 8 881,97 zt
7 |Bellottiego 1 67 154,48 zt
8 [Chmielna 104 45 056,76 zt
9 |Nasielska 42 736,62 zt
10 |Skierniewicka 21 170 810,32 zt
11 |Brylowska 35 38 251,24 zt
12 |Ekologiczna 8 78 348,55 zt
13 JAgawy 38 690,52 zt
14 |Ptocka 17 183 791,60 zt
15 |Zytnia 13, 15 abc 208 137,31 zt
16 |Kacza 4, 6, 8, Wolnos¢ 5, 7 196 361,65 zt
17 |Kacza 9, Zytnia 16, 18 116 361,92 zt
18 |Al Jerozolimskie 63 330,48 zt
19 |Gérczewska-Narwik 68 068,07 zt
20 |Wolnos¢ 3a 56 917,71 zt
21 |Skierniewicka - garaz 54 402,00 zt
22 |Bellottiego 3 32 527,61 zt
23 |Bellottiego 3b 68 912,51 zt
24 |Wolnosé 6 58 735,06 zt
25 |Dzielna 21 33 965,20 zt
26 |Ptocka 15 abc 626 621,97 zt
27 |Bellottiego 5 72 584,21 zt
28 |Bellottiego 5a 1 860,68 zt
Razem 54 402,00 zt 2723 675,20 zt




