Petna tres¢ Sprawozdania z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2025 udostepniona byta na stronie
internetowej i wytozona do wgladu w biurze Spétdzielni dlatego ogranicze swojg wypowiedz
do jego streszczenia i podkreslenia najistotniejszych dla mnie spraw:

Na dzien 31.12.2025 Spoédtdzielnia zarzadzata niezmiennie 27 nieruchomosciami
o tgcznej powierzchni uzytkowej blisko 280 ty$ pum w 49 budynkach stanowigcych nasz
zaséb mieszkaniowy oraz Wspdlnotami mieszkaniowymi Bellottiego 5 i Kaliskiego 37;
Na dzien 31.12.2025 Spoétdzielnia zrzeszata 3577 cztonkéw (w stosunku do roku
ubiegtego liczba ta zmalata o 25 osdéb);

Na wniosek uprawnionych cztonkéw Spétdzielni na dzien 31.12.2025 Spoétdzielnia
ustanowita (narastajgco) 1431 odrebnych wiasnosci — przyrost w stosunku do 2024 r.
02%

Odrebng wtasnos¢ wsrdd lokali mieszkalnych posiada juz ponad 44% mieszkancow,
ponad 38,% wtascicieli lokali uzytkowych i 70% posiadaczy indywidualnych garazy;

TABELA 1
LICZBA CZLONKOW SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "STROP" - WYODREBNIENIE WEASNOSCI
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Wykres pokazuje staty trend i niskg dynamike zaréwno w zmniejszajacej sie liczbie cztonkéw jak i w wyodrebnianiu wtasnosci

W ramach swoich uprawnien Zarzad w dniu 12.06.2025 zwotat Walne Zgromadzenie
Cztonkéw, w ktérym wzieto udziat 203 cztonkéw i petnomocnikéow cztonkéw -
frekwencja wyniosta 5,8% (w tym petnomocnictwa 2,2%)
Zebrani na Walnym Zgromadzeniu zatwierdzili:
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci oraz Sprawozdanie finansowe Spdétdzielni za rok
2024;
Podziat wyniku finansowego za rok 2024;
Udzielili absolutorium cztonkom Zarzadu;
Dokonali wyboru nowego sktadu Rady Nadzorczej;



w roku 2025 Zarzad zwotat 23 zebrania mieszkancow poszczegdlnych nieruchomosci.
Dla dwéch nieruchomosci zwotano dodatkowe zebrania (jedno dla Bellottiego 3b i dwa
dla Wolnos¢ 6). Frekwencja na zebraniach mieszkancéw wyniosta 10,3%;
W roku 2025 Zarzad dziatat w sktadzie:

— Prezes Zarzadu Leszek Jedynak

— Wiceprezes Zarzadu — Gtdwna Ksiegowa p. Anna Kobus do 30.04.2025

— Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych p. Mariusz Bozio od 03.03.2025

W tym miejscu chciatbym podziekowaé¢ p. Annie Kobus za jej wysitek i nadmiarowa
prace w 2024 roku i do 30.04.2025 t3czac obowigzki Gtéwnej Ksiegowej i Wiceprezes
Zarzadu do czasu zatwierdzenia przez Rade Nadzorczg nowej struktury organizacyjnej
i uzupetnienia sktadu Zarzagdu o wiceprezesa ds. Technicznych.

Mam réwniez satysfakcje z wyboru Pana Mariusza Bozio na funkcje wiceprezesa ds.
technicznych widzac, ze od potowy 2025 roku Spoétdzielnia w sposéb znaczacy
poprawita obstuge techniczng naszych zasobow;

Zarzad w roku 2025 odbyt 32 protokotowane posiedzenia podejmujgc 53 uchwaty.
Przedmiotem obrad byly sprawy organizacyjno — prawne, finansowo — ksiegowe
dotyczace gospodarki zasobami mieszkaniowymi i remontow;

Na dzien 31.12.2025 w Spétdzielni zatrudnionych byto 50 pracownikéw (dwie osoby
przebywaty na urlopie wychowawczym), w tym:

24 pracownikéw biurowych

6 pracownikéw stuzb technicznych

18 gospodarzy budynkéw

Od powotania do sktadu Zarzadu Wiceprezesa ds. Technicznych oraz stopniowego
odbudowywania zatrudnienia w dziale technicznym Spétdzielnia przyspieszyta realizacje
przedsiewzie¢ remontowych.

W szczegolnosci chciatbym wskaza¢ na:

>

Wykonanie (bez angazowania $rodkéw finansowych mieszkaricéw) remontu ulicy
Wolnos¢, wewnetrznej drogi osiedlowej obstugujacej komunikacje do budynkow
Wolnos¢ 3a, 5, 6, 7, Dzielna 21, Kacza 6 oraz remont ciggdw pieszo — jezdnych Osiedla
Kercelak,

Wykonanie z pomocg funduszu wsparcia remontéw posadzki garazu Osiedla
Gorczewska — Narwik i instalacji gazowej Bellottiego 3b — oba remonty wymagaty
natychmiastowych dziatan,

Rozpoczecie prac przygotowawczych do przedsiewzie¢ termomodernizacji na Osiedlu
Goérczewska Narwik i budynku Nasielska w zakresie przytgczenia do miejskiej sieci
cieptowniczej,

Prowadzone prace przygotowawcze i projektowe remontu i przebudowy budynku
Dzielna 21,

Rozpoczecie wymiany wind na Osiedlu Zytnia,

Rozpoczecie remontu elewacji budynku Agawy,



» Przygotowanie dokumentacji do konkursow ofert na wybdér wykonawcow remontéw
cze$ciowych elewacji i balkonédw budynkéw Wolno$¢ 3a, Kacza 6, Zytnia 16, Zytnia 15a,

» Rozpoczelismy rowniez konsultacje z Radami Osiedli i mieszkaricami na Zebraniach
Mieszkancéw dotyczgce plandéw remontédw i potrzeby gromadzenia zwiekszonych
funduszy remontowych.

Oceniajac sprawozdanie z dziatalnosci Spétdzielni za rok 2025 nalezy mie¢ na uwadze
uwarunkowania zewnetrzne w jakich przyszto nam prowadzi¢ zarzadzanie i obstuge naszych
zasobow — mam na mysli:

— Utrzymujacy sie wzrost kosztébw w obszarze obstugi nieruchomosci i ustug
ogodlnobudowlanych, inflacje, wzrost minimalnego wynagrodzenia (co ma ogromny
wptyw na koszty ochrony, utrzymania czystosci). Czynniki te tworzyty presje na wzrost
stawki eksploatacyjnej,

TABELA 2

DYNAMIKA WZROSTU KOSZTOW ZARZADZANIA W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] "STROP"
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Dynamika wzrostu kosztow zarzgdzania Spétdzielni na tle dynamiki wzrostu minimalnego i przecietnego wynagrodzenia



3 TABELA 3
POROWNANIE STAWKI EKSPLOATACYJNEJ W LATACH 2021 - 2025 (WYKONANIE vs INFLACJA)
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Wykres pokazuje jak mogtaby wzrasta¢ stawka eksploatacyjna o wysokos¢ stopy inflacji przy nieoszczednym zarzadzaniu

— Niepewnos¢ co do prognozowania kosztow dostawy medidw (tu w szczegdlnosci koszty
dostawy ciepfa), ale rowniez kosztdéw wywozu nieczystosci (pojawiajg sie nowe koszty
np. wywoz tekstylidw),

— Problemy z utrzymaniem / pozyskaniem nowych pracownikdéw przy obowigzujgcym
w Spétdzielni poziomie wynagrodzen (w sposdb cigglty poszukiwalismy pracownikéw
na stanowiska administratora nieruchomosci, pracownikéw dziatu technicznego),

— Niestabilnos¢ przepiséw podatkowych — pojawiajgce sie rozbiezne interpretacje,

— Przygotowanie do wprowadzenia systemu KSEF — bardzo kosztowne rozszerzenie
wymogéw Urzeddw Skarbowych powodujgce zwielokrotnienie pracy i kosztow
posrednich Dziatu Ksiegowosci,

— Brak na rynku firm budowlanych swiadczgcych ustugi budowlane w oczekiwanym przez
nas zakresie i cenie.

Na ogtoszonych 21 konkurséw 7 zostato uniewaznionych;
Z powodu braku oferentéw - 4 lub zbyt wysokiej ceny — 3. Pomimo to w 2025 roku
wykonalismy prace remontowe na kwote 8 869 tys zt.

Niekorzystne uwarunkowania zewnetrzne wystepujace w 2025 roku nie przeszkodzity nam
wypracowac okreslonych korzysci dla Spétdzielni i naszych mieszkancéw:

— Zwiekszylismy kwote pozytkdow, ktére pomniejszajg stawki eksploatacyjne
poszczegdlnych nieruchomosci do poziomu 1 234 tys zt (wzrost 5,7%),

— Uzyskalismy zysk netto na pozostatej dziatalnosci w wysokosci 2 521 tys zt (wzrost 76%),

— Pomimo przewlektych postepowan sadowych i bardzo niekorzystnych dla Spétdzielni
zmian przepisdw prawnych w zakresie windykacji naleznosci zmniejszyliSmy poziom
zadtuzenia do 2,47% naleznych optat rocznych.
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TABELA 4
WYSOKOSC ZADLUZENIA W LATACH 2021-2025
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Zadtuzenie na 31.12.2025 r. ponizej zadtuzenia na 31.12.2021 r. Dynamiczny przyrost 2022/2023 towarzyszy wzrostowi kosztéw mediow

— Kolejny rok z rzedu, poprzez skuteczne kontrole wydatkéw utrzymujemy na stabilnym
poziomie optaty eksploatacyjne (w 2025 z 27 nieruchomosci zmuszeni bylismy
podnies¢ optaty w 5 przypadkach, jednoczes$nie obnizajgc w 2)
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TABELA 5
WZROST KOSZTOW UTRZYMANIA LOKALI ZA LATA 2021-2025
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—e—ceksploatacja podstawowa —e—media (c.0. z.w., c.w., energia elektryczna) suma kosztow

Wzrost kosztow utrzymania lokali w tym: optaty od Spétdzielni zalezne (eksploatacja podstawowa) i niezalezne (media, wywoz
nieczystosci, podatki)



A co nam sie nie udato?

— Nie udato nam sie zakonczyé wielu przewlekle trwajacy spraw sgdowych o odzyskanie
zalegtych opfat;

— Nie udato sie nam uzyska¢ postepu w regulacji prawnej dwdch nieruchomosci:
1. Parking Skierniewicka 21 — uczestniczymy w dwdch postepowaniach Sgdowych
przeciwko m.st. Warszawa — o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste (2020
r.) oraz o zasiedzenie (2023 r.),
2. Ptocka 15 —uczestniczymy w postepowaniu Sgdowym przeciwko m.st Warszawa
o uzyskanie prawa do gruntu o powierzchni 651 m?2zabudowanego budynkiem
Ptocka 15.

Mamy nadzieje, ze procedowana aktualnie w Sejmie Ustawa- w ktérej aktywnie
bierzemy udziat poprzez uczestnictwo w pracach Komisji Sejmowej - w sprawie regulacji
gruntow Spotdzielni Mieszkaniowych, umozliwi nam uzyska¢ prawa do tych terendw,
szybciej niz z rozstrzygniecia sgdowego

Sprawozdanie finansowe Spdétdzielni za rok 2025 zbadane zostato przez Biegtego Rewidenta
i pozytywnie ocenione przez Rade Nadzorczg na posiedzeniu w dniu 18 maja br. Oraz
rekomendowane do zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie.

Informacje dotyczace bilansu przekaze Panstwu Pani Anna Kobus nasza Gtowna Ksiegowa.

Ja chciatbym podkresli¢, ze sytuacja ekonomiczna Spétdzielni jest stabilna. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania nie wystepuja zdarzenia, ktére mogtyby w jakikolwiek sposéb
zagrazaé dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni.

Wskazniki ptynnosci finansowej sg od kilku lat na dobrym poziomie co oznacza, ze Spétdzielnia
zachowuje zdolnos¢ do regulowania swoich zobowigzan srodkami obrotowymi i prawidtowo
gospodaruje swoim majatkiem.

Spotdzielnia terminowo reguluje zobowigzania biezgce w stosunku do Skarbu Panistwa,
Samorzadu Terytorialnego, dostawcédw medidw, ustugodawcdw oraz pracownikdow.

Co chcielibySmy osiggna¢ w 2026 roku?
Chcieliby$my:

— by plany remontowe tworzone byly przez Spétdzielnie przy czynnym udziale Rad
Osiedli, a nastepnie omawiane na Zebraniach Mieszkancéw w obecnosci wiekszej ilosci
mieszkancow,



by Panstwa niejednokrotnie stuszne uwagi dotyczace naszej strony internetowej nie
miaty juz uzasadnienia, by terminowo pojawiaty sie informacje, ogtoszenia, protokoty
Organdéw Samorzgdowych,

chcemy wprowadzié wersje mobilng na portalu lokatorskim,

zyczylibysmy sobie by udato sie dostosowac system informatyczny do weciaz
zmieniajacych sie wymogow Urzedu Skarbowego,

musimy wprowadzi¢ zmiany organizacyjne majace na celu zwiekszenie skutecznosci
zarzadzania i wydajnosci pracy.



