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1. Wprowadzenie

W 2024 . Spotdzielnia funkcjonowata w oparciu o:
® Ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych,
® Prawo Spotdzielcze,
® Statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie PSM ,, Sobieski” w dniu 20 czerwea
2018 r. , zatwierdzony przez K RS,
® Ustawe o rachunkowosci,
® Ustawe o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, oraz ustawe o VAT.

Zarzad podkresla ze ewidencja ksiegowa i bilans PSM ,, Sobieski” za 2024 r. zostat
opracowany wg wytycznych Komitetu Standardéw Rachunkowodci dla spotdzielni
mieszkaniowych. ( Uchwata Komitetu Standardéw z 20.10.2015 r ).

Zarzad Spotdzielni pracowat:

- w okresie od 01.01.2024 do 30.06.2024 r.
¢ Wanda Malinowska — Prezes Zarzadu,
® Anna Juszczuk — Wiceprezes Zarzadu,
® Maria Stachurka — Geller - czlonek Zarzadu.

- w okresie od 01.07.2024 r. do 31.12.2025 r. w skladzie:
® Anna Juszczuk — Prezes Zarzadu
® Maria Stachurka Geller - Wiceprezes Zarzadu

2. Dzialalnosé Zarzgdu

Obowigzki Zarzadu wynikajace z §18 Statutu Spétdzielni oraz Regulaminu Pracy Zarzadu
byly wykonywane na biezaco.

Zarzad przygotowal organizacyjnie i obstuzyl Walne Zgromadzenie oraz odbyt 52
protokotowane formalne posiedzenia w gronie wtasnym.

Niezaleznie od formalnych spotkai w gronie Zarzadu odbylo si¢ szereg spotkan
z mieszkaficami budynkow pozostajacych w zasobach Spétdzielni.

W 2024 roku w Spétdzielni nie dziataty Rady Doméw — przewidziane jako organ doradczy
w Statucie PSM ,,Sobieski”.

Zgodnie z § 20 pkt 1 Statutu Spotdzielni, Rady Doméw mogg byé wybierane, na wniosek
10 cztonkoéw Spéldzielni, na trzyletniag kadencje.




Na zaproszenie Rady Nadzorczej, w 2024 r. Zarzad wziat udziat w 5 posiedzeniach tego
organu.

Na kazde z tych posiedzen Zarzad przygotowat komplet dokumentéw sprawozdawczych
oraz informacyjno — finansowych o stanie i dziatalnosci Spétdzielni.

Dziatalnosé Zarzadu w 2024 r. koncentrowata sie w szczeg6lnoscei na:

1) administrowaniu Osiedlem Mieszkaniowym ,,Sobieski” (budynki przy ul. Sobieskiego
104, 102A, 100A oraz. Powierzchnie wspolne segment6éw przy ul. Sobieszyfiskiej),

2) wyborze wykonawcow placu zabaw przy ulicy Sobieszynskiej i terenu rekreacyjnego
przy budynku 102 A ora nadzoru prac wykonawczych i ich odbioru,

3) nadzorowaniu  biezagcych prac  konserwacyjno-remontowych prowadzonych
w budynkach, a takze na terenie Osiedla PSM ,,Sobieski”.

Etatowa obsada administracyjno - finansowa Spéldzielni to nadal tylko dwie osoby
(ksiggowa i administrator osiedla).

Z uwagi na to, ze Zarzad Spoéldzielni nie zatrudnia pracownikéw biurowych, cztonkowie
Zarzadu przygotowujg i prowadzg obstuge organizacyjno - prawng oraz analityczno -
finansowa Spoétdzielni.

3. Sprawy Czlonkowskie
Na dzien 31.12.2024 r. w Spétdzielni zarejestrowanych jest 240 cztonkow.

W 2024 roku Spoldzielnia administrowata 166 lokalami mieszkalnymi i 18 lokalami
uzytkowymi o lacznej powierzchni 20 923,80 m? oraz 292 miejscami postojowymi w
garazach podziemnych o powierzchni 6 764,17 m? a takze 25 pomieszczeniami
gospodarczymi  (komdrkami). Ponadto Spoéldzielnia zarzgdza terenem, na ktérym
usytuowane sg budynki, w tym ulica Sobieszyniska, przy ktérej znajduje sie 30 segmentow.

4. Gospodarka finansowa zasobami Spéldzielni

Syntetycznym obrazem dziatalnosci finansowej Spotdzielni i jej wynikow jest:
e Bilans za 2024 r.

e Rachunek zyskow i strat za 2024 r,

e Informacja dodatkowa.

ktére zostaty opublikowane na stronie internetowej PSM ,,Sobieski” od 29.04.2025 r., atakze
wyltozone do wgladu w biurze Spétdzielni.

W 2024 r. przychody ogotem PSM ,,Sobieski” wyniosty 4 790 593,46 zt

KOSZUY OZOMRI. ;. oo i Sonin st i s e ie ek o 4 466 755,39 zt
Wiynik bilansowy brutto 323 838,07 zt
Podatek dochodowy CIT -42 496,00 zt

Wynik bilansowy netto z dziatalnosci Spotdzielni to 281 342,06 zk



Wyniki finansowe Spétdzielni w 2024 r. na tle wynikéw z lat poprzednich przedstawiajg sie
nastgpujgco:

2022 r 2023 2024
Suma bilansowa 31173 462,78 | 30 107 946,69 | 27 886 744,19
Nadwyzka/niedobor 7 301 452,64 130 500,89 37 900,98
eksploatacji nieruchomosci
Zysk/ strata netto z dzialalnosci -49 581,92 15 461,63 243 441 09
gospodarczej ogétem
Wynik bilansowy netto z 251 870,72 145 962,52 281 342,07
dzialalnosci PSM ,, Sobieski”

Jak wynika z powyzszego zestawienia, sytuacja finansowa Sp6tdzielni na koniec roku 2024,
ale takze w ciagu catego roku byta dobra. Wskazuje na to wygospodarowany zysk netto
z dziatalnosci gospodarczej , operacyjnej i finansowej w kwocie 243 441,09 zt  oraz
nadwyzka przychoddéw z oplat eksploatacyjnych nad kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w wysokosci 37 900,98 zt

Zysk netto z dziatalnosci gospodarczej Spéldzielni w kwocie 243 441,09 zi, to suma zysku
netto uzyskanego z pozytkéw w kwocie 114 341,83 zt i zysku z pozostatej dziatalnosci
operacyjnej i finansowej w kwocie 129 099,26 zt.

O ile dla calej Spéldzielni sa to wyniki dodatnie, to dla poszczegdlnych nieruchomosci
przedstawiaja sie jak w ponizszej tabeli .

Syntetyczne rozliczenie wyniku z dziatalnosci
PSM "Sobieski" za 2024 r.

Razem PSM
Lp Wyszczegblnienie Sob. 104 Sob. 102 A Seb. 100A Segmenty "Sobieski' 2024
T.
[ |[fdiody oedlem Bon] 242588734 | 94154962 | 123427776 188 878,75 4790 593,46
"Sobieski
p | Kosaly ogétemPSM | o0y 000 | gss 34633 | 109879410 | 182 780,95 4 466 755,39
‘Sobieski" R ‘ {| et 2 S :
3 | Wynik bilansowy brutto 194 053,32 -11796,72 | 135 483,66 6 097,80 323 838,07
4 | Podate 36,00 | 424900

Wynik néfto .na. -
5 dzialalnosei ogélem PSM 161 373,32 -18 622,72 135 429,66 3 161,80 281 342,06
""Sobieski'!, z tego:

Nadwyzka netto przychodow
nad kosztami na
nieruchomosciach po
5a opodatkowaniu zasobéw 91 823,43 -24 365,62 -28 094,71 -1462,12 37 900,98
ustugowych ( lokali
ustugowych i miejsc
postojowych ustug)




Zysk netto na dziatalnoéci
*5b gospodarczej 100 125,04 10 305,64 546,00 3 365,15 114 341.83
( pozytki netto )

Wynik netto na dzialalnosci

3¢ finansowej i -30 575,14 -4 562,74 162 978,37 1258,77 129 099,26
operacyjnej.

W 2024 r. przychody z oplat eksploatacyjnych przekroczylty  koszty eksploatacji
1 utrzymania nieruchomosci tylko w budynku 104. W pozostatych nieruchomosciach, koszty
eksploatacji przekroczyly nominalne przychody z optat eksploatacyjnych, ale wynika to
z zaliczenia kosztow wymiany wodomierzy i cieptomierzy w cigzar kosztow konserwacji.
(w 2024 r. koszty te dla 3-ch budynkéw wyniosty 97 556,00 zt, z tego dla budynk6éw102A
1 100A 44 973,31 zt) . Ogoélnie mozna stwierdzié, ze oplaty eksploatacyjne w 2024 r. dla
budynkéw 100A, 102A i segmentéw zostaly skalkulowane na poziomie rzeczywiscie
poniesionych kosztéw (bez wymiany cieplomierzy , sa to niewielkie przekroczenia
kosztow). Znaczna nadwyzka 91 823,43 zt powstata tylko na bud 104. Nadwyzka ta
pozwolita unikna¢ podwyzki optat eksploatacyjnych dla bud 104 w 2025 r.

W 2024 r. znaczny zysk na dziatalnosci finansowej i operacyjnej zostal uzyskany na
budynku 100A, a to dzigki wptacie zaleglosci czynszu w kwocie 155 994,27 zt przez
Syndyka spotki Spectra Sp. z 0.0. oraz odszkodowania za uszkodzong brame wjazdowa do
garazu przez jednego z mieszkancow tego budynku w kwocie 11 462,15 z1.

W skali cafej spoldzielni wplaty te przekroczyly zaptacone odsetki od zaciagnietych
kredytow , ktére w 2024 r. wyniosty 52 400,70 zt .

W przedstawionej uchwale finansowej Zarzad proponuje by:
o zysk netto z dzialalnosci gospodarczej przeznaczyé na fundusz remontowy
poszczegdlnych budynkow,

e nadwyzke przychodow nad kosztami dziatalnosci na bud. 104 przeznaczyé na
fundusz remontowy tego budynku, za$§ niedobory przychodéw dla pozostatych
nieruchomosci pokry¢ z przychodéw przysztych okresow.

o zysk/ strat¢ netto z dziatalnosci finansowej i operacyjnej poszczegdlnych
nieruchomosci przeznaczy¢/ pokry¢ z przychodow przyszltych okresow.

O ile WZ przeglosuje te propozycje Zarzadu, to na koncie ,,Przychody przysztych okresow”
pozostang Srodki finansowe w wysokosci 539 296,64 zt



. Razem PSM
Iip Wyszczgolnienie Sob. 104 | Sob. 102 A | Sob. 100A | Segmenty | "Sobieski"
2024 r.

1 | Stan kontana 31.12.2024 r 220 547,77 | 162 254,72 20225,08| 61 092,26 464 119,83

Zasilenie konta. Uchwata
WZ 20.05.2025 .
niedobdr przychodéw nad
kosztami

Zasilenie konta . Uchwata
WZ 20.05.2025 r.

3 |zysk/strata z pozostalej -3
dzialalno$ci finansowej i
operacyjnej

-24 365,62 -28 094,71 -1 462,12 -53 922,45

e
o
wn
~J
h
-9

-4 562,74) 162 978,37 1258,77 129 099,26

Stan konta "Przychody
4 | przyszlych okresow na 30 189 972,63 | 133 326,36 | 155108,74| 60 888,91 539 296,64
maja 2025 r.

5. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych

W 2024 r., normatywne przychody na pokrycie kosztéw cksploatacji i utrzymania
nieruchomosci (przychody z optat eksploatacyjnych i optat na fundusz remontowy lokali i

miejsc postojowych ) wraz z mediami naliczone na lokale wyniosty 4 443 499,76 zt i w
stosunku do 2023 r. wzrosty 0 10,8%. ( w 2023 bylo to 4 010 470,42 z})

Natomiast koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wraz z funduszem remontowym
i mediami rozliczonymi na lokale wyniosty 4 374 411,78 z} i w stosunku do 2023 r. wzrosty
0 13,4% (w 2022 r. koszty te wynosily 3 857 451,53 zb).

Zatem przychody przekroczyly koszty o 69 087,98 zi brutto, co po zaptaceniu podatku
CIT od dochodu uzyskanego na lokalach mieszkalnych uzytkowanych na cele dziatalnosci
gospodarczej oraz uslugowych, a takze miejsc parkingowych lokali ustugowych w kwocie
31 187,00 zt daje nadwyzke netto 37 900,98 zi.

Wzrost kosztéw eksploatacji o 13,4% spowodowany byl gléwnie wzrostem kosztéw
medidw, inflacjg (3,6%), i przede wszystkim wzrostem kwoty minimalnego wynagrodzenia.

W 2024 r. w strukturze kosztéw eksploatacji , najwieksze pozycje kosztéw stanowily:
e koszty mediow, ktore stanowia 27,41% kosztow eksploatacji. W poréwnaniu z 2023,
w 2024 r. byl to wyrazny wzrost kosztow energii cieplnej i ceny poboru wody od
lipca 2024 r. , ktore rozliczone sg na poszczegolne lokale,

e wynagrodzenia 15,47% kosztéw eksploatacji, wzrost o 2,91%. Mimo, ze od lipca
2024 r. (wskutek odejscia dotychczasowej p. Prezes) funkcjonuje Zarzad
dwuosobowy, poziom wzrostu minimalnego wynagrodzenia i odprawa dla p. Prezes)
spowodowaty pozostawienie tej pozycji kosztéw na dotychczasowym poziomie,




¢ koszty ochrony osiedla 12,69% kosztéw eksploatacji. W 2024 r. wzrosty o 10,16% w
porownaniu z 2023 r.

* ushugi konserwacyjne 11,59% kosztow eksploatacji. W poréwnaniu z 2023 . wzrosty
o 12,49%. Gdyby jednak pomniejszyé je o koszt wymiany wodomierzy i
cieplomierzy zaplacony w 2024 r. w kwocie 97 556,00 zl, to koszty ustug
konserwacyjnych stanowitby  90,85% kosztow ustug z 2023 r. W ustugach
konserwatorskich najwyzszy koszt stanowia: koszty konserwacja wind, wod-kan,
niskich pradow , bram garazowych i szlabanéw,

e Energia elektryczna 6,22% wzrost 0 56,58%.

W 2023 r. Spétdzielnia ,Sobieski” korzystala jeszcze z bardzo niskiej ceny energii
elektrycznej. Dostawca energii elektrycznej byt "Tauron". Koszt zakupu energii czynnej w
dzien wynosit 361 zl/ MWh, a w nocy 316 zt /MWh. Obowigzujgca wowczas tj. od 01
pazdziernika 2023 r. do 31 grudnia 2023 r cena z tarcza solidarnosciowa wynosita 693,00
zt/MWh. Od stycznia 2024 r. Tauron podwyzszyt cene energii do 698,00 zt/MWh.
Uznalismy za wielki sukces, ze w kwietniu 2024 r. udato nam sic  zmieni¢ dostawce
energii na PGE za ceng 511 zZMWh. Zmiana dostawcy zwigzana byta z zaptaceniem kary
za zerwanie umowy, to mimo to, wg prognozowanego zuzycia w okresie maj-grudzien 2024
zmiana dostawcy energii na nowa cen¢ generowata sporg oszczednosé. Niespodziewanie,
od lipca 2024 r. Rzad zakwalifikowal spéldzielnie mieszkaniowe do gospodarstw
domowych wprowadzajac ceng 505,00 zZ/MWh netto, ktéra to obowiazuje do 30 wrzesnia
2025 r. W miedzyczasie Spétdzielnia podpisata umowe z PGE na dostawe energii w 2025 r.
po cenie 589,00 zt/ MWh. Zatem cena 589,00 zZ/ MWh obowigzywaé bedzie Spétdzielnie
"Sobieski" tylko w IV kwartale 2025 r.

Wynegocjowana stawka godzinowa za ochrone osiedla wynosita w I-szym pétroczu 2024 r.
28,00 zt, a w II-gim pétroczu 29,00 zt brutto za godz. pracy pana ochroniarza, podczas gdy
w 2023 r. wynosita 27,50 z1.

Ochrona fizyczna sprawowana jest calodobowo w portierniach budynku 104 i 100A oraz
dodatkowo, przez 12 godz. w dni robocze jako obsluga segmentéw i budynku 104. Budynek
102A jest monitorowany zdalnie z portierni budynku 100A, a furtka pomiedzy budynkiem
102A 1104 z portierni budynku 104.

Rozpatrujgc tylko koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw wspolnych Spétdzielni (bez
funduszu remontowego i mediéw ) to w 2024 r. wyniosty one 2 602 095,12 zl, a gdyby nie
uwzglednia¢ w nich kosztéw wymiany cieptomierzy i wodomierzy, bytyby to koszty rzedu
2504 539,12 zt podczas gdy w2023 r. 2 292 517,28 zt. Zatem nastapit wzrost 0 9,25%.

W 2024 r. zakoficzyt si¢ w Polce okres wysokiej inflacji. I tak rozpatrujac w Spétdzielni
przychody z optat eksploatacyjnych i wylacznie koszty eksploatacji i utrzymania
powierzchni wspélnych bez funduszu remontowego i medidw, to na przestrzeni ostatnich
5-ciu lat przedstawialy si¢ one nastepujgco:




Przychody ikoszty eksploatacji zasob6w PSM "Sobieski" wzgledem inflacji

Przychody

Inflacja | Wzrost z oplat Wzrost W Hosady e = Wzrost
wg GUS | inflacji | eksploatacyjnych | przychod AIUES : .eksploatacu!l spad?k kosztow
Rok | rokdo | narasta | na pow. wspélne i ow przychqdow ! utrzy,mama kasuiow narasta

roku jaco | miejsca postojowe | rok/rok na;? sitiarn| 2asobdwbez) rokdo jaco

w % w % | bez fund rem. i w% |" 7 f.und. rem. ml:u w %

siedicw i mediow w %

2020 100,00 | 100,00 212475224 100,00 100,00 2142799,34] 100,00| 100,00
2021 105,10 105,10 2189 563,71 103,05 103,501 228222491| 106,51| 106,51
2022 114,40 | 120,23 2 406 236,23 109,90 113,25 208892945 91,53 97,49
2023 111,40 133,94 2394 382,64 99,51 112,69 2292517,28| 109,75| 106,99
2024 103,60 | 138,76 2 600 687,73 108,62 122,40 2504539,12| 109,25| 116,88

6. Oplaty eksploatacyjne

Od 01 stycznia 2024 r. Uchwatg Rady Nadzorczej podwyzszono oplaty eksploatacyjne dla
lokali mieszkalnych i ustugowych, ktére to  pozostawaly bez zmian poczawszy
od 01 stycznia 2022 r. W 2024 r. wynosity one:

® w budynku 104 6,95 z¥/m? pow. ( poprzednio 6,50 zt/m?)
® w budynku 102A 8,33 zl/m? pow. ( poprzednio 7,30 zt/m?)
® w budynku 100A 8,73 zt/m? pow. ( poprzednio 7,80 zt/m?)

® dla segmentéw miesigczna oplata za utrzymanie powierzchni wspdlnych osiedla
wynosifa 460,00 zl za segment, ( poprzednio 440,00 z})

Takze w 2024 r. wzrosly optaty eksploatacyjne dla lokali uzytkowych we wszystkich
budynkach do kwoty 9,50 zt/m* ( poprzednio wynosity 8,60 zt/m? powierzchni.)
Opfaty za miejsca postojowe mieszkancow we wszystkich budynkach wynosity 70,00 zt
brutto ( poprzednio 60,00 zt brutto ), zas za miejsce postojowe w budynku Sobieskiego 104
na poziomie ,, -1” wynosity 90,00 zl netto .
Bez zmian pozostawaly takze obowigzujgce od wielu lat miesieczne optaty na fundusz
remontowy lokali mieszkalnych, ktére to wynosity od lokali:

w budynku 104 2,50 zl/m? powierzchni lokalu

w budynku 102A i 100A 1,80 zi/m? powierzchni lokalu.
W 2024 r. takie tez optaty na fundusz remontowy obowigzywaty od lokali uzytkowych.
Od wszystkich przychodéw optacanych przez wiascicieli lokali ustugowych oraz lokali
mieszkalnych, w ktorych prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza oplacany jest podatek
Vat 23%o oraz podatek dochodowy CIT.




7. Sciggalnogé oplat eksploatacyjnych

Na koniec 2024 r. zalegtosci w oplatach od lokali mieszkalnych oraz uzytkowych wyniosty
tacznie  237,622,79 zt | z czego 1824784 7t to naleznosci spisane na odpisy
aktualizacyjne dochodzone przez Komornika od jednego ze starych wlascicieli bud.100A.
W 2024 r. Syndyk Masy upadto$ciowej spotki ,,Spectra” splacil zaleglosé 155 994,27 zt
( spisang juz na odpisy aktualizacyjne). Obecnie Firma ,,Spectra” regularnie placi biezace
optaty od tego mieszkania.

Na dzien 31.12.2024 r. zaleglosci od lokali wynoszg 219 374,95z, co stanowi 4,93%
przychodéw z optat eksploatacyjnych i optat na fundusz remontowy. Z powyzszej kwoty
94 843,32 zt stanowia zaleglosci od lokali mieszkalnych (w 2023 r. 113 234,84 z), a
124 531,63 zt od lokali ustugowych. ( w 2023 r. 89 301,52 zt). Giownym zalegajacym jest
Firma Platinum Towers Menagement Sp. z o.0.. Jest ona trudnym platnikiem, niemniej
jednak z duzym opdéznieniem sptaca swoje zaleglosci.

Odnosnie sptaty naleznoéci od lokali mieszkalnych, to s3 one przejiciowe. Czes¢ wihascicieli
mieszkan nie regulowata terminowo optat eksploatacyjnych, liczac na zwroty nadptaconych
zaliczek  z rozliczenia mediow za 2024 r.  Jest tez jednak pewna grupa witascicieli
mieszkan, ktorzy regularnie zalegaja z optatami i reaguja dopiero na pozwy przedsadowe.

8. Przychody przyszlych okreséw

W 2024 r. Spotdzielnia przez caly czas posiadata ptynnosé finansowa. Wiasnie $rodki
finansowe zgromadzone na koncie ,Rozliczenia miedzyokresowe przysztych okresow”,
ktdre po rozliczeniu 2023 r. wynosity 464 757,69 zl, pozwalaja na biezaco pokry¢ miedzy
innymi naleznosci optat eksploatacyjnych, czy tez niedobory funduszu remontowego.

Po uwzglednieniu proponowanej przez Zarzad uchwaty finansowej i przekazaniu na to
konto nadwyzek $rodkéw z optat eksploatacji zasobow nad kosztami ich eksploatacji
i utrzymania zasobow, stan tych srodkow, na 31 maja 2025 r. wyniesie 539 296,64 zi

Stan $rodkéw finansowych ogétem zgromadzonych na rachunkach bankowych na koniec
2024 r. wynosit 1725 071,28 zl.

9. Zobowigzania PSM ,, Sobieski”

W 2024 r. sptacono nalezne, zgodnie z harmonogramami raty kapitatéw od pobranych 2-ch
kredytow w wysokosci 69 458,92 zt + dodatkowo 195 429,95 zt Kkapitalu kredytu
zaciagnigtego na budynek 104. Odsetki bankowe od tych kredytéw wyniosty 52 400,70 zl.

Na koniec 2024 r. zadluzenie dtugoterminowe PSM ,, Sobieski” z tyt. zaciagnietych 2-ch
kredytow na remonty budynkow wyniosto 556 357, 33 z1 , z czego do splacenia pozostato:
* 415990,15 =zl kapitatu kredytu zaciagnietego na modernizacje budynku 104
z terminem sptaty do 28 marca 2036 1.

140 367,18 zI kapitatu kredytu zaciagnietego na wymiane instalacji zimnej i cieptej
wody w budynkach 102A i 100A 7 terminem splaty do 28 marca 2029 r.




Pozostajace do sptacenia w 2025 r. zadtuzenia krétkoterminowe stanowig:
* zobowigzanie wobec firmy OTIS za wymiane 4-ch wind w budynku Sobieskiego 104
w kwocie 84 645,00 zt z terminem splaty do 31 maja 2025 r.

® pozostajgce na stanie spéidzielni kaucje z tyt. 5-cio letniej gwarancji wymiany
instalacji zimnej i cieplej wody w budynku 102A i 100A , W wysokosci 29 550,31 zt,
ktorej wyplata przypada na 2025 r.

* biezace zobowigzania podatkowe, ZUS i Vat za grudziehn 2024 r. w wysokosci
46 274,05 zt,

® zobowigzania biezace z tyt. ustug wykonanych w grudniu 2024 r. wysokosci
272 327,68 zt

* inne zobowigzania wobec pracownikéw w kwocie 5 503,41 zt.

Wszystkie zobowigzania ptacone sa terminowo.

10.Przeksztalcenie lokali o statusie spoldzielczego prawa wlasnosci w prawo
wilasnosci, wartos¢ zasobéw mieszkaniowych Spéldzielni.

Spotdzielnia ma uregulowane prawo wiasnosci do wszystkich gruntéw bedacych w jej
uzytkowaniu. Zobowigzania na rzecz Skarbu Panstwa z tytutu optat przeksztatceniowych

zostaty uregulowane.

Jest mozliwos¢ dokonywania przeksztatcen spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
W prawo wiasnosci. Brak jest jednak wiekszego zainteresowania. W 2024 r. zaledwie
3 mieszkania i 7 miejsc parkingowych zostato wyodrebnionych z zasobow Spétdzielni.

Wg stanu na 31 grudnia 2024 r. z zasobéw Spétdzielni wyodrebnionych zostato 51,58%
powierzchni lokali uzytkowych i mieszkalnych oraz 167 z posréd 292 miejsc postojowych
w garazach podziemnych, co stanowi wspétudziat w wysokosci 57,19%  powierzchni

garazy, z czego :

e w budynku 104 wyodrgbniono wszystkie 10 lokali ustugowych , o pow. 3873 m?
oraz 26 lokali mieszkalnych o pow. 2 282,90 m? co stanowi 55,19% pow.
uzytkowej budynku,

* wbudynku 102A wyodrebniono 3 z posréd 7 lokali ustugowych o pow. 932,0 m?
oraz 20 lokali mieszkalnych o pow. 1 566,00 m? co stanowi 54,67% pow.
uzytkowej budynku.

* w budynku 100A wyodrebniono istniejacy jeden lokal ustugowy o pow.27,31 m?2
oraz. 19 lokali mieszkalnych o pow. 1983,29 m? co stanowi 44,00% pow.
uzytkowej budynku

a takze wyodrebniono:
e w budynku 104, 107 mp. z posréd 168 miejsc postojowych w garazu podziemnym

na poziomach ,,-1” i,,-2%,

* wbudynku 102A, 19 mp. z posrod 46 miejsc postojowych na poziomie ,,-17,



* W budynku 100A, 41 mp. z posréd 78 miejsc postojowych na poziomie ,,0” i,,-17.

Wartos¢ zasobow mieszkaniowych PSM ,,Sobieski” na dzien 31grudnia 2024 r. wynosita
23856 799,82 71 , plus wartosé gruntéw bedacych wlasnoscia Spétdzielni 1 654 838,92 zi.

11.Lustracja dzialalnosci Spéldzielni ,,Sobieski”

W okresie od 07 maja 2024 r. w Spétdzielni ,,Sobieski” przeprowadzona zostata lustracja
catoksztattu dziatalnosci za okres 2021r., 2022r., 2023 r.
Lustracj¢ przeprowadzit p. mgr. Zygmunt Kotkowski na zlecenie Krajowego Zwiazku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, ul. Prosta 2/14, 00-850 Warszawa
(REGON 010016329,  NIP 525-000-98-61, KRS 0000124131).
Lustrator stwierdzit iz dzialalno$¢ spétdzielni prowadzona jest zgodnie z Ustawa o
spotdzielczosci mieszkanioweji Ustawg o rachunkowosci.
W wyniku lustracji zalecono rozpatrzenie przez Walne Zgromadzenie nastepujacych
wnioskow:
a) przestrzega¢ obowiazkéw dotyczgcych wykonywania obligatoryjnych badan
lekarskich przez pracownikéw Spotdzielni (zalecenie natychmiast zrealizowano),
b) rozwazy¢ unormowanie stosowanym regulaminem funkcjonowanie organdow
pomocniczych Rady Doméw i Rady Zespotu Doméw Jednorodzinnych

12.Realizacja prac remontowych i innych dzialan.

W 2024 r. skupiono si¢ przede wszystkim na splacie cigzacych na Spoétdzielni
zobowigzan kredytowych z tytulu zaciggnietych kredytéw wraz z odsetkami oraz
zobowigzan wobec firmy OTIS, o czym poinformowano w pkt. 6 sprawozdania.

Zrealizowano dwa remonty, a raczej modernizacje, tj.

e placu zabaw przy ul. Sobieszynskiej na ktérym zainstalowano nowe urzadzenia
dla zabawy dzieci za kwote 88 003,63 zt,

e w miejsce dotychczasowego placu zabaw znajdujgcego si¢ na tytach budynku
102 A, wykonano nasadzenia roslin tworzac tzw. ,strefe relaksu”. Urzadzenie tej
strefy wymagalo rozbicia istniejacej tam czeSciowo nawierzchni gumowej,
wywiezienia gruzu, nawiezienia nowej ziemi, wykonania instalacji nawadniajacej
oraz nasadzen ros$lin. Koszt tego przedsiewziecia to 40 561,64 zi.

Poza powyzszym w 2024 r. kontynuowano wymiang wodomierzy i cieptomierzy we
wszystkich budynkach. Zgodnie z wykladnig instytucji finansowych wyplacone
wynagrodzenie za t¢ ustuge w kwocie 97 566,00 zt zaliczono na koszty biezace
dzialalnosci spoldzielni, ( o czym informowano w pkt 1. Sprawozdania), z uwagi na
fakt, ze jest to przedsigwziecie obowigzkowe dokonywane cyklicznie co 5 lat.

W 2025 r. Firma Artbor wykonujgca t¢ wymiang, dokona jeszcze sprawdzenia i
poprawy dzialania niektérych z zamontowanych licznikéw oraz zamontuje jeszcze
kilka z brakujgcych cieptomierzy, ktérych nie zainstalowano z uwagi na brak dostepu



do niektérych lokali przed sezonem zimowym tj. przed wlaczeniem ogrzewania.
Koncowa ptatno$¢ za t¢ wymiang nastapi w 2025 r. , po sprawdzeniu poprawnosci
dziatania wszystkich licznikow w kwocie 58 174,00 zt.

Na 01 stycznia 2025 r. rozporzadzalny stan $rodkéw finansowych pozostajacych do
dyspozycji wynosi:

¢ dla budynku Sobieskiego 104 13 355,52 7
e dla budynku Sobieskiego 102 A 257 562, 69 zt
e dla budynku Sobieskiego 100A -5 019,59 zt
e dla pow. wspolnych Segmentow -15 597,11 z
Razem 250 301,51 zt

13.Realizacja uchwal podjetych na WZ w 2024 r.

Na mocy Uchwaly Walnego Zgromadzenia Nr 7/2024  przyjeto  do realizacji 12
wnioskow, zgtoszonych w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia w dniu 24 czerwca 2024 r.

Zebrani cztonkowie Spétdzielni przyjeli nastepujace wnioski:

1) w zwiazku z rezygnacja z funkcji Prezesa Zarzadu PSM ,Sobieski” przez Pania
Wand¢ Malinowska rekomenduje si¢ powolanie do pelnienia tej funkcji
dotychczasowa Wiceprezes Zarzadu Panig Anna Juszczuk.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 25 czerwca 2025 r. w trybie glosowania
tajnego dokonata wyboru p. Anny Juszczuk do pelnienia funkcji Prezesa Zarzgdu w
PSM ,,Sobieski”.

2) uzyskanie ekspertyzy dot. mozliwosci parkowania aut z napedem elektrycznym lub
hybrydowym w garazach podziemnych.
W ustawie o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz. U.2023 poz. 875)
nie ma przepisow zabraniajgcych parkowania w garaiach podziemnych
samochodow z napedem elektrycznym czy hybrydowym.
Niemniej jednak, aby moina bylo parkowal takie samochody nalezy spelnié
okreslone wymagania w zakresie instalacji elektrycznej i begpieczeristwa
przeciwpozarowego. Kluczowe jest zastosowanie systemow detekcji dymu i gazéw
oraz automatycznych systemow gasniczych, ktore mogg szybko reagowaé na
zagrozZenia.
Garaze w Spoldzielni nie spelniajg wymagan w zakresie odpowiedniej instalacji
elektrycznej, odpowiedniego systemu wentylacji oraz wymaganych standardéw ppoz.
Lustracji w tym zakresie dokonal elektryk konserwujgcy urzqdzenia elektryczne w
budynkach Spotdzielni.
Zarzgd Spoldzielni zwrocit sie takze do Naczelnej Organizacji Technicznej (NOT) o
wskazanie wlasciwego specjalisty do dokonania ekspertyzy, ktory wycenil jej koszt na
10 000,00 7 netto, ale takze wskazal, ze jego opinia nie bedzie odbiegala od opinii
elekiryhka Spotdzieini.



Z uwagi na wysokie koszty, zwigzane z wykonaniem ekspertyzy Zarzqd
w uzgodnieniu z RN nie zdecydowat si¢ na zlecenie jej wykonania.

Kierujgc si¢ dzialaniami podejmowanymi przez inne podmioty zarzgdzajgce
nieruchomosciami, Zarzqd zdecydowal o zamieszczeniu przed wjazdem do garazy
znaku zakazu wjazdu samochodéw elektrycznych analogicznie jak samochodow na
gaz.

3) przeprowadzi¢ ankiet¢ w$rod mieszkaficéw budynku 104 dot. sposobu finansowania
remontu elewacji tego budynku,
Zarzgd odstgpit od przeprowadzenia ankiety dotyczgcej sposobu finansowania
remontu budynku. Zarzgd posiada pelen obraz stanowiska mieszkaricow w tym
zakresie. Otrzymane pisma kierowane do Zarzgdu, jak réwniez przeprowadzone
rozmowy z mieszkaricami, pozwolily nam na zrozumienie oczekiwan i preferencji
dotyczqcych kwestii remontowych. W zwiqzku z tym, uznano, ie przeprowadzenie
dodatkowej ankiety jest zbedne. Decyzja ta zostala podjeta 7 myslq o optymalizacji
dzialan oraz uniknigciu powielania juz zebranych informacji.

4) zapewni¢ dwa, trzy progi zwalniajace w garazu budynku 104 na poziomie ,,-2”.
Odstgpiono od realizacji zalecenia z uwagi na wysoko$¢ garazu. Montas progow
spowoduje dodatkowe zmniejszenie wysokosci garaiu, ktore spowodowaé moze
utrudnienia przejazdu w garazu. W garazu obowigzuje predkosé 10 km/godsz.

5) wykona¢ podwdjny prég zwalniajacy na ul. Sobieszyfiskiej na wysokosci segmentow
fif 11,131 15,
odstgpiono od realizacji tego zalecenia. We wskazanym miejscu znajdujg sie progi
zwalniajqgc. Progi znajdujq si¢ przed i za zakretem.

6) zwotywa¢ Walne Zgromadzenie Spotdzielni do 15 maja.
Walne Zgromadzenie zwolane zostanie w kolejnym roku zgodnie z zaleceniem WZ.

7) ustali¢ podmiot odpowiedzialny za zabrudzenia elewacji budynkéw Spotdzielni w

zwigzku z realizacjg inwestycji ,,Tramwaj do Wilanowa” i wystgpié¢ z odpowiednim
roszczeniem,
Podmiotem odpowiedzialnym za realizacje prac zwigzanych 7 budowq trasy
»Tramwaj do Wilanowa” jest firma Budimex S.A. Zarzqd zwrécil sie do kancelarii
prawnej z prosbq o wskazanie mozliwosci skutecznego dochodzenia roszczeri w tym
zakresie. Dokonano zestawienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z zuzyciem
srodkow czyszczgeych wykorzystywanych w garazach. Wyniosly one ok. 6 000,00 1.
Ponadto kancelaria wskazata, e Spdldzielnia moze si¢ domagacé kosztow
ewentualnych napraw. Takie koszty powinny wynikaé jednak przynajmniej z
protokotu przeglgdu budowlanego, w ktorym wskazane bedq usterki. Spotdzielnia, w
tym zakresie nie poniosta kosztow, ktére moina byloby powigzaé z prowadzonymi
pracami zwiqzanymi 7 budowq ,, Tramwaju do Wilanowa’.




+ 8) zapewni¢ uporzadkowanie $mietnikéw 104/102 A lub zwiekszy¢ czestotliwosé
odbioru $mieci.
Zalecenie zrealizowano. Uruchomiono dodatkowg komore Smietnikowg na papier
dla ustug.

9) ograniczy¢ wijazd i parkowanie aut dostawczych obstugujacych lokale ustugowe.
Ograniczenie wjazdu i parkowania aut dostawczych bedzie moiliwe po zapewnieniu
miejsc do parkowania tych samochodow w pasie do skretu 7 ul. Sobieskiego

w prawo w ul. Sobieszyriskg. W tej sprawie Spéldzielnia otrzymata pozytywne
stanowisko Prezydenta m. st. Warszawy.

10) zamiesci¢ na stronie internetowej Spoétdzielni tre$é ekspertyzy dot.
oddzialywania anten zamieszczonych na dachu budynku 104 na zdrowie.
Dokumenty  (tym  ekspertyzy)  dotyczgce  wymiany istniejgcych  anten
telekomunikacyjnych na zmodernizowane z okresleniem wplywu obcigzen od nich
na nosnos¢ stropu poddasza w budynku przy ul. Sobieskiego 104 dostepne Sq na
stronie internetowej Spoldzielni w czesci wymagajgcej logowania..
Na stronie www. Spéldzielni zamieszczone sq niektére artykuly 7 internetu  (linki)
dot. zalet i zagrozen w tym wplywu na zdrowie czlowieka sieci 5G.

11) egzekwowaC godziny wykonywania glosnych prac budowlanych zgodnie
z Regulaminem Porzadku w PSM “Sobieski”.
W zwigzku z remontami wykonywanymi w lokalach ustugowych w budynku przy ul.
104 zorganizowano spotkanie mieszkaricow z inwestorem i wykonawcg remontu.
Podczas spotkania wezwano Inwestora i Wykonawce do zaprzestania wykonywania
glosnych, ucigzliwych prac remontowych w godzinach nocnych. Zobowigzano ich do
bezwzglednego stosowania si¢ do wymagan wskazanych Regulaminie Porzgdku
Domowego. Aktualnie nie stwierdza si¢ probleméw zwigzanych z glosnymi pracami
remontowymi. Regulamin Porzgdku Domowego zamieszczony jest na stronie
internetowej Spoldzielni. Zobowigzano Administratora Osiedla do zwracania uwagi
wlascicielom lokali, w kiorych wykonywane sqg remonty o koniecznosci stosowania
si¢ do postanowieri Regulaminu Porzgdku Domowego.

12) Konsultowa¢ remonty i prace budowlane z mieszkaficami.
Plany remontowe i budowlane bedg przedstawiane mieszkaricom.
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