Sprawozdanie Zarzadu PSM »Sobieski”
z dzialalnosci Spéldzielni za 2025 rok.
Warszawa 16 czerwiec 2026 r.

1. Gospodarka finansowa zasobami Spoldzielni

Syntetycznym obrazem dziatalnogci finansowej Spétdzielni 1 jej wynikow jest:
* Bilans za 2025 r.
® Rachunek zyskéw i strat za 2025 r.
¢ Informacja dodatkowa.
ktore zostaty opublikowane na stronie internetowej PSM ,,Sobieski” od 18. 05.2026 r.

W 2025 r. przychody ogétem PSM . Sobieski” wyniosty 4 794 486,05 zt

sray o1 - 4 546 676,22 7

Wynik bilansowy brutto 247 809,83 zt

Podatek dochodowy CIT -37 749,00zt

Wynik bilansowy netto z dziatalnosci Spotdzielni to 210 060,83 zi

Wyniki finansowe Spotdzielni w 2025 r. na tle wynikow z lat poprzednich przedstawiajg si¢
nastgpujaco:

[ 2023 r 2024 2025
Suma bilansowa 30 107 946.69 | 27 886 744.19 | 27 401 080,45
Nadwyzka/niedobor z 130 500,89 37 900,98 71 402,31
eksploatacji nieruchomosci

| Zysk/ strata netto z dzialalnodci 15 461,63 243 441 09 138 658.52
gospodarczej ogotem

|

Wynik bilansowy netto z 145 962,52 281 342,07 210 060,83
Ldzialalno§ci PSM ,, Sobieski”

Jak wynika z powyzszego zestawienia, sytuacja finansowa Spétdzielni na koniec roku 2025,
ale takze w ciggu catego roku byta dobra. Wskazuje na to wygospodarowany zysk netto
z dzialalnosci gospodarczej , operacyjnej i finansowej w kwocie 138 658,52 7zt oraz
nadwyzka przychodéw z optat cksploatacyjnych nad kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w wysokosci 71 402,31 zt

Zysk netto z dzialalnosci gospodarczej Spotdzielni w kwocie 138 658.52 74, to suma zysku
netto uzyskanego z pozytkéw w kwocie 119 233,36 zt i zysku z pozostatej dziatalnosci
operacyjnej i finansowej w kwocie 19 425,16 zt.

Wyniki te dla poszezegdlnych nieruchomosci przedstawiaja si¢ jak w ponizszej tabeli.




Syntetyczne rozliczenie wyniku z dzialalnosci PSM "Sobieski" za 2025 r.
Razem PSM
Lp Wyszczegélnienie Sob. 104 Sob. 102 A Sob.100A | Segmenty | "Sobieski"
2025,
Przychody ogétem Psm "Sobieski", z o]
! tego: 243833275 | 1004 799,49 | 1146 547,88 | 204 805,93 | 4794 486,05
Przychody z optat eksploatacyjnych na
1 | koszty pomieszczen wspdlnych, 1896528,14 | 870349,57 | 1017 380,50 | 190 720,00 | 3974 978,21
miejsc postojowych 4548 142,13
2 | Przychody na fundusz remontowy 352 840,80 103 005,00 113 718,12 3 600,00 573 163,92
3 | Przychody z pozytkéw 108 700,50 18 032,64 750,00 3542,22 131 025,36
4 | Przychody finansowe 5791,02 62,16 637,13 498,57 6 988,88
5 | Pozostate przychody operacyjne 74 472,30 13 350,12 14 062,13 6 445,14 108 329,68
Il | Koszty dziatalnoéci ogétem z tego 2233014,59 | 1015908,61 | 1110 972,56 | 186 780,46 | 4 546 676,22
Koszty eksploatacji i utrzymania
__6 zasobéw Spotdzielni wraz z mediami 1812 116,00 903 532,59 984 488,53 | 182 660,78 | 3882 797,90 AR
7 | Fundusz remontowy 352 840,80 103 005,00 113 718,12 3600,00| 573 163,92
8 | Koszty finansowe 31 254,47 4 728,04 5122,07 6,55 41 111,13
9 | Pozostate koszty aperacyjne 36 803,32 4 642,98 7 643,84 513,13 49603,27
Nadwyzka/ niedobér przychodéw z
optat nad kosztami eksploatacji
- ,3
i zasob6w PSM "Sobieski™ (11- 84 412,14 33 183,02 32 891,97 8 059,22 92 180,31
11 6)
v (Zl"f"; bruttoz dzlalalnosci Spétdzlelni | - 31816| 11109,12| 3557532 1802547| 247809,83
V | Podatek dochodowy CIT 28 385,00 749500\ 170400 357300 37 749,00
VI | Wynik bilansowy netto (IV-V) 2 tego: 176 933,16 -18 604,12 37279,32| 14 452,47 | 210 060,83
11| 2k~ Wynikc nettoinal pozostaiel SR SRS 40052| 352426 78735 5713,03| 1942516 "2 fundusz
( | dziatalnodci finansowej i operacyjnej remontowy
12 | it s 98917,50| 1640964 683,00 322322| 11923336 N2 Fundusz
YSK netto z pozytkow ’ ” L 4 remontowy
Nadwyzka/ niedobér przychodéw nad
kosztami z uwzglednieniem podatku na Przychody
13 | dochodowego CIT dot. nieruchomosci 68 615,14 -38 538,02 35 808,97 5516,22 71402,31| przysziych
w ktorych prowadzona jest dziatalnoéé okresow
'_ J gospodarcza (i I-5)

W 2025 r. przychody z optat eksploatac

102A) przekroczyty koszty eks

w budynku 102A jest skutkie
falownika, ktérego koszt 41 658,00 zt zaliczony
Uzyskane nadwyzki przychodéw nad koszta

m awarii windy,

podwyzki optat eksploatacyjnych s3 minimalne.

yinych we wszystkich budynkach ( poza budynkiem
ploataciji i utrzymania nieruchomosci. Przekroczenie kosztow
w rezultacie ktérej konieczne byla wymiana

zostat w koszty konserwacji wind.
mi eksploatacji pozwolity, iz w 2026 r.



Zysk netto na dziatalnosci operacyjnej i finansowej wynikt przede wszystkim z rozliczenia
przedawnionych nie odebranych udziatow bylych czionkow Spotdzielni (65 095,00 zt),
ktdre to po opodatkowaniu stanowig przychody operacyjne Spéldzielni. oraz z uzyskanych
odszkodowan za naprawe uszkodzonej bramy j pomalowanych graffiti. Przychody

te przekroczyly odsetki bankowe od pobranych kredytow, ktére w 2025 r. wyniosty
41 045,00 z

W przedstawionej uchwale finansowej Zarzad proponuje by:

® zysk netto z dziatalnosci gospodarczej (pozytkow) przeznaczy¢ na fundusz remontowy
poszczegolnych budynkow,

® zysk netto z dzialalnosci finansowej i operacyjnej poszczegolnych nieruchomosci
przeznaczy¢ na fundusz remontowy tych budynkow,

* nadwyzke przychodéw nad kosztami dziatalnosci
segmentOw przeznaczy¢ na przychody przyszlych okresow poszczegolnych
budynkéw, zas niedobory przychodow dla budynku Sobieskiego 100A pokry¢ z
przychodéw przysztych okresow tego budynku.

budynkow 104, 100A i

O ile WZ przegtosuje te¢ propozycje Zarzadu, to na koncie »Przychody przysztych
okres6w” pozostana srodki finansowe w wysokosci 610 699,34 7t

Razem PSM
Lp Wyszcezegélnienie Sob. 104 |Sob. 102 A| Sob. 100A Segmenty | "Sobieski"
2025 r.
|1 |Stan kontana 31.12.2025 r 189 972,63 | 13332636 155108.74| 60 888.91 539 296,64
| Uchwala WZ .06.2026 r.
2 | nadwyzka/ niedobor 68 615,14 | -38 538.02 35 808,97 5516,22 71 402,31
przychodéw nad kosztami
Stan konta "Przychody
| 4 |przyszlych okresow na 30 258587,77| 94788,34| 190 917,71 | 66 405,13 610 698,95
| |(maja2025r.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnych

W 2025 r., normatywne przychody na

nieruchomosci (przychody z opfat eksploa
mediami naliczone na lokale i mi

2024 r. wzrosty o0 2,36%.

Natomiast koszty eksploatacji i utrzymania nieru
i mediami rozliczonymi na lokale wyniosly 4 455
01,8070 (w 2024 r. koszty te wynosily 4 374 411,78 zl).

pokrycie kosziow eksploatacji i utrzymania

tacyjnych i optat na fundusz remontowy wraz z
ejsca postojowe wyniosty 4 548 142,13 zt i w stosunku do
(w2024 bylo to 4 443 499,76 zt)

chomosci wraz z funduszem remontowym
961,82

zl i w stosunku do 2024 . wzrosty




Zatem przychody przekroczyly koszty o 92 180,31 zI brutto, co po zaptaceniu podatku
CIT od dochodu uzyskanego na lokalach mieszkalnych uzytkowanych na cele dziatalnogci
gospodarczej oraz ustugowych, a takze miejsc parkingowych lokali ustugowych w kwocie
2077761 zt daje nadwyzke netto 71 402,31 zl

Wazrost kosztow eksploatacji o 13,4% spowodowany byt glownie wzrostem kosztow
medi6w, inflacja (3,6%) i przede wszystkim wzrostem kwoty minimalnego wynagrodzenia.

W 2025 r. w strukturze kosztéw eksploatacji (bez funduszu remontowego), ktére wynosity
3 882 797,90 z, najwigksze pozycje kosztow stanowity:

* koszty medioéw 33,19% tych kosztéow. W 2025 r.,wynosityl 288 804,90 zt.

W poréwnaniu z 2024 r. byl to wzrost o 89 652,16 zt 4. 7,48% . Przede wszystkim
nastapit wzrost kosztu energii cieplnej i ceny poboru wody.

® Wwynagrodzenia wraz ze skiadkami ZUS 17,82 %. W 2025 r. wyniosty 691 720,82 zt.
Byt to spadek o 71 076,52 zt tji. 9.32%.

® koszty ochrony osiedla 17,69 %. W 2025 r. wyniosty 687 031,73 zt. W poréwnaniu z
2024 r. wzrosty o 131 865,19 7t tj. 23,75%.

* uslugi konserwacyjne 14,58 % . W 2025 r. wynioslty 566 146,07 zt, W poréwnaniu z
2024 r. wzrosty o 59 066,68 zt tj. 0 11,65%. W ustugach konserwatorskich najwyzszy
koszt stanowia: ustugi ogolnobudowlane ( drobne naprawy budowlane),  koszty
konserwacji wind, wod-kan, urzadzen wentylacyjnych, niskich pradéw , bram
garazowych i szlabanow:.

* Energia elektryczna 5,77% W 2025 r. to koszt 233 909,01 zt r. i jest to spadek o
17,72% w poréwnaniu z 2024 r. ktéry wynosit 272 140.84 71,

Odnosnie energii elektrycznej to prowadzimy bardzo aktywna polityke dot. zmian
dostawcéw energii czynnej. W 2025 mielismy podpisang umowe z PGE na dostawe energii
elektrycznej po cenie 589,00 zt netto za MWh. Dla poréwnania poprzedni dostawca Tauron
wprowadzit wéwczas cene 698,00 Z/MWh. Jednakze spadek kosztow energii elektrycznej,
to rezultat zakwalifikowania spétdzielni mieszkaniowych przez Rzad do gospodarstw
domowych i wprowadzenia w 2025 r. ceny rzadowej 505,00 zZ'MWh netto. W 2025 r.
podpisalismy z kolei umowe z ENEA na 2026 r. 2027 r. za 540,00 Z/MWh netto.

W 2025 r. wynegocjowana stawka godzinowa za ochrone osiedla wynosita 35,00 zt za
godz. pracy ochroniarza i byta to stawka bez Vat.

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

Niestety w 2026 r., chcac utrzymac dotychczasowy poziom ochrony, tylko w I-szym
kwartale ptacimy stawke godzinowa w wysokosci 39,49 zt rbg (bez Vat), za$ poczawszy od
II-go kwartatu stawke 36,16 zt netto -+ Vat, co stanowi koszt dla Spétdzielni w wysokosci

41,65 zl/rbg. Powyzszy koszt ochrony stanowi obciazenie lokali miesigcznie w wysokosci
2 9174/m? powierzchni, a segmentow w wysokosci 343,934 miesigcznie.




W 2025 r. koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw wspolnych Spoéldzielni (bez funduszu
remontowego i mediow ). wyniosty 2 593 993,00 zt, podczas gdy w 2024 r. 2 602 095,12
zt  (spadek o 0,31%). Zatem koszty eksploatacji zalezne od Spétdzielni, pozostaty
praktycznie na tym samym poziomie.

lat, zaréwno wzrost przychodow zaleznych od Spétdzielni Jak i kosztow eksploatacii

pozostawat daleko nizszy od oficjalnej inflacji prezentowanej przez GUS. Przedstawia to
ponizsza tabela.

Przychody i koszty eksploatacji zasobéw PSM "Sobieski" wzgledem inflacji

I Przychody z
opfat Koszty
Wzrost eksploatacyjnych Wzrost ekploatacji i Werost/ Wzrost
. A 2 Wzrost = spadek
Inflacja wg inflacji na pow. wspéline przychodéw utrzymania kosztéw
Rok 0 AT przychoddéw 5 kosztéw .
GUS w% | narastajaco i miejsca narastajaco | zasobdéw bez narastajaco
3 rok/rok w % SRR rok do
w % postojowe bez w % mediow i fund w%
S roku w %
medidéw i fund. remont.

[ remont.
l

2020 100,00 100,00 1969 550,62 100,00 100,00 2099 327,38 100,00 100,00

2021 105,10 105,10 2 015 105,66 102,31 102,31 2 249793,68 107,17 107,17

2022 114,40 120,23 2249 021,03 111,61 114,19 2088 929,45 92,85 99,50
l 2023 111,40 133,94 2327 786,46 103,50 118,19 2292517,28 109,75 109,20
I 2024 103,60 138,76 2574 263,52 110,59 130,70 2602 095,12 113,50 123,95

2025 103,60 143,76 2602072,72 101,08 132,12 2593 993,00 99,69 123,56

3. Oplaty eksploatacyjne

Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 15 pazdziernika 2024 r., od 01 lutego 2025 r. do 30
kwietnia 2026 r. obowiazywaty ponizsze optaty dot. eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci:

w budynku 104 6,95 zl/m? pow. ( poprzednio 6,50 z/m?)

w budynku 102A 8,98 zi/m* pow. ( poprzednio 8.33 z}/m>

w budynku 100A 9,39 z¥/m? pow. ( poprzednio 8,73 7}/m>

dla segmentéw miesieczna oplata za utrzymanie powierzchni wspélnych osiedla
wynosita 500,00 zt za segment, ( poprzednio 460,00 zt)

Opfaty eksploatacyjne dla lokali ustugowych we wszystkich budynkach wynosity 9,50 zl/m?
(pozostawaty bez zmian od 2024 r.)

Takze bez zmian pozostawaty optaty za miejsca postojowe mieszkancéw we wszystkich
budynkach, kiore wynosity 70,00 zt brutto, zaé za miejsce postojowe w  budynku
Sobieskiego 104 na poziomie ,, -1” wynosity 90,00 z} netto .




Bez zmian pozostawaly takze obowiazujace od wielu lat miesieczne oplaty na fundusz
remontowy lokali mieszkalnych, ktére to wynosity od lokali:

* wbudynku 104 2,50 zt/m? powierzchni lokalu

* wbudynku 102A i 100A 1,80 zi/m> powierzchni lokalu.
Takie same optaty na fundusz remontowy obowigzywaly tez od lokali ustugowych.

Od wszystkich miejsc postojowych mieszkancéw i lokali uzytkowych oraz od optat
wplacanych przez wihascicieli lokali uzytkowych oraz lokali mieszkalnych, w ktérych
prowadzona jest dzialalnogé gospodarcza, oplacany jest podatek Vat 23%. Od lokali
uzytkowych i mieszkalnych w ktorych prowadzona jest dziatalnosé gospodarcza dodatkowo
podatek CIT.

4. Sciagalnos’c' oplat eksploatacyjnych

Na koniec 2025 r. zaleglosci w optatach od lokali mieszkalnych oraz uzytkowych wyniosty
tacznie 245 468,17 z1, 7 czego 92 746,47 zt to naleznosci od lokali mieszkalnych, a
152 721,70 zt od lokali uzytkowych.

Na dzien 31.12.2025 r. faczne zaleglosci od lokali wynoszace 245 468.17 7t stanowia 5,40
% normatywnych przychodéw od lokali mieszkalnych i ustugowych, z czego zaleglosci od
lokali mieszkalnych stanowig zaledwie 2,76% przychodéw od lokali mieszkalnych.

Faktycznym zalegajacym w optatach od lokali uzytkowych jest Firma Platinum Towers
Menagement Sp. z o.0., ktéra wykazuje ciagle trzy miesigczne zalegtosci. Jest ona trudnym
ptatnikiem, niemniej jednak z duzym opéznieniem splaca swoje zaleglosci.

Odnosnie splaty naleznosci od lokali mieszkalnych, to sg one przejsciowe. Czes¢ wiascicieli
mieszkan nie regulowala terminowo optat eksploatacyjnych, liczac na zwroty nadptaconych
zaliczek zrozliczenia mediéw za 2025 r.

5. Przychody przyszlych okresow

W 2025 r. Spotdzielnia przez caly czas posiadata plynnosé finansowa. Wiasnie srodki
finansowe zgromadzone na koncie »Rozliczenia miedzyokresowe przysztych okresow™,
(ktére pochodza z nadwyzek przychodéw z optat eksploatacyjnych nad kosztami eksploatacji
w latach poprzednich), ktére po rozliczeniu 2024 r. wynosily 539 296,64 zl, pozwalaja
pokry¢ na biezaco miedzy innymi naleznosci optat eksploatacyjnych.

Po uwzglednieniu proponowanej przez Zarzad uchwaly finansowej i przekazaniu na to
konto nadwyzek srodkéw z optat eksploatacji zasobéw nad kosztami ich eksploataciji
I utrzymania zasobow, stan tych srodk6éw, na 30 czerwca 2026 r. wyniesie 610 698,95 zi

Stan Srodkéw finansowych ogotem zgromadzonych na rachunkach bankowych na koniec
2025 r. wynosit 1 854 537,68 zl.




6. Zobowigzania PSM +» Sobieski”

W 2025 r. sptacono catkowicie zobowigzanie wobec firmy OTIS za wymiane 4-ch wind w
kwocie 84 645,00 z1 oraz nalesne (zgodnie z harmonogramami ) kapitaty od pobranych 2-ch

kredytow w wysokosci 68 181, 60 zt . Odsetki bankowe od tych kredytow wyniosty
41 045,01 zi

Na koniec 2025 r. zadhuzenie dlugoterminowe PSM ,, Sobieski” z tyt. zaciagnietych 2-ch
kredytow na remonty budynkéw wyniosto 488 175,72 zt » Z czego do splacenia pozostato:
* 380836,03 zt kapitatu kredytu zaciggnietego na modernizacj¢ budynku 104
z terminem splaty do 28 marca 2036 r. Kredyt ten w calosci zostanie sptacony w
2026 r. Na dzien WZ pozostato jeszcze do splaty 200 000,00 zt
e 107 339,70 zt kapitatu kredytu zaciagnietego na wymiang instalacji zimnej i cieplej
wody w budynkach 102A i 100A z terminem splaty do 28 marca 2029 r. Kredyt ten
zostat juz w catosci sptacony w 2026 r.

Pozostajace do splacenia w 2025 r. zadtuzenia krotkoterminowe wynosza 995 503,97 zt.
Sa to: biezace platnosci za dostawy materiatéw i ustug w kwocie 323 521,63 z, pobrane
kaucje w kwocie 29 850,31 zt, zobowigzania wobec Urzedu Skarbowego 41 198.45 zt oraz
saldo rachunku funduszu remontowego. Zobowigzania te sg na biezaco terminowo splacane.

7. Przeksztalcenie lokali o statusie spoldzielczego prawa wlasnosci w prawo
wlasnosSci, wartos$é zasobow mieszkaniowych Spéldzielni.

Spétdzielnia ma uregulowane prawo wiasnosci do wszystkich gruntéw bedacych w jej
uzytkowaniu. Zobowiazania na rzecz Skarbu Panstwa z tytutu oplat przeksztatceniowych
zostaty uregulowane.

Jest mozliwos¢ dokonywania przeksztatcen spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
W prawo wiasnosci. Brak jest jednak wigkszego zainteresowania. W 2025 r. nie
wyodrebniono zadnych lokali z zasobéw Spotdzielni.

Wg stanu na 31 grudnia 2025 r. z zasobdw Spéidzielni wyodrebnionych zostato 51.58%
powierzchni uzytkowej lokali ustugowych i mieszkad oraz 167 z posréd 292 miejsc
postojowych w garazach podziemnych, co stanowi wspétudzial w wysokosci  57.19%
wszystkich garazy, z czego:
® wbudynku 104 wyodrebniono wszystkie 10 lokali ustugowych o pow. 3873 m? oraz
26 lokali mieszkalnych o pow. 2 282,90 m2, co stanowi 55,19% pow. uzytkowej
budynku;
* wbudynku 102A wyodrebniono 3 z posrod 7 lokali ustugowych o pow.  932,0 m?
oraz 20 lokali mieszkalnych o pow. 1 566,00 m? co stanow; 54.67% pow.
uzykowej budynku;




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

uzytkowej budynku;
a takze:
® W budynku 104, 107 mp. z posrod 168 miejsc postojowych w garazu podziemnym
na poziomach ,,-17 i -2”;

* wbudynku 102A, 19 mp. z posrod 46 miejsc postojowych na poziomie ,,-1”;
* w budynku 100A, 41 mp. z posréd 78 miejsc postojowych na poziomie 071 =12,

Wartos¢ zasobow mieszkaniowych PSM ,,Sobieski” na dzien 31grudnia 2025 r. wynosita
23 342 44591 zt , plus wartoéé gruntow bedacych wlasnoscia Spétdzielni 1 654 838,92 zl.

8. Realizacja prac remontowych iinnych dzialan.

W 2025 r. skupiono si¢ przede wszystkim na splacie zobowiazan wobec firmy OTIS
oraz cigzacych na Spoldzielni zobowigzan kredytowych z tytutu zaciggnietych kredytow
( patrz pt.6 sprawozdania).

Budynek Sobieskiego 104

W zakresie realizowanych przedsiewzie¢ remontowych to uwaga Zarzadu skupifa sie na
opracowaniu zalozen do Przygotowywanego remontu w budynku 104 pn: ,, Wymiana
drewnianej przeszklonej elewacji budynku przy ul. Jana III Sobieskiego 104 w
Warszawie na przeszklona elewacje o konstrukcji aluminiowej w czesci mieszkalnej i
uslugowej tego budynku” oraz wylonieniu Projektanta dokumentacji projektowe;.
Opracowano ocene stanu technicznego obudéw balkonow (koszt 16 061,00 zt ) oraz
ekspertyze dot. efektu energetycznego za 2 000,00 zt.

Przeprowadzono dwa podejscia do wyboru projektanta/realizatora przedsiewziecia
(styczen 2025 zapytania ofertowe i rozmowy z 17 firmami) oraz w maju zapytania
ofertowe do 5-ciu firm projektowych. W rezultacie zglosily sie trzy firmy projektowe,
ktorych oferty byly niejednorodne. Wybrano firme Studio Projekt Sp. z o.0. z Warszawy
wraz z firmg ARKUS ARCHITEKTURA Agnieszka Koziot z Krakowa. Firmy te
ztozyly oferte opracowania calosciowej dokumentacji projektowej wraz z wykazem
operatow i ekspertyz, ktore w okreslonych warunkach powinny by¢ wykonane
(opcjonalnie) na kwote min. od 262 600 i netto do maks. 351200 zt netto.

W 2025 r. Firma Studio Projekt opracowata uzy wariantowa koncepcje realizacji
przedsiewzigcia za kwote 26 780 zt. Koncepcja ta byta przedmiotem burzliwej dyskusji
mieszkaficow budynku Sobieskiego 104 na jej prezentacji w listopadzie 2025 r.

W styczniu 2026 r. Zarzad uzyskat zgode Rady Nadzorczej na zawarcie dalszej umowy z
tag firma na wykonanie calosciowej dokumentacji projektowej. Jednakze z uwagi na
krytyczne uwagi niektérych mieszkaficow budynku 104, Zar7qd Spéldziclni wstrzymal

si¢ z podpisaniem z nig umowy. Aktualnie prowadzi rozmowy z inng firma projektowa z
woj. Wielkopolskiego.




Przez strop w garazu, pomalowano pobrudzone $ciany w garazach, przedsionkach wind j
holach, wymieniono szyby w balustradach, otynkowano kominy itp. Potozono tez glazure
na scianach przy newralgicznych przejsciach z holu do garazu, oczyszczono tarasy
odwadniajace wokot budynku. Koszt tych przedsiewzie¢ to 113217,58 zi.
Nie wykonano natomiast nasypania otoczakéw na tarasie od strony potudniowej, z uwagi
na brak dostepu od strony nieruchomosci 100 A. Bedzie to mozliwe dopiero w trakcie
planowanej budowy na terenie tej nieruchomosci (dawna posesja Federacji Rosyjskiej).

Na 01 stycznia 2026 r. rozporzadzalny stan srodkéw finansowych pozostajacych do
dyspozycji wynosi:

* dla budynku Sobieskiego 104 360 889,83 zt
* dla budynku Sobieskiego 102A 345 398,59 zt
* dla budynku Sobieskiego 100A - 65 211,58 z
* dla pow. wspélnych Segmentow - 8 631,96zt
Razem 632 444 88 z1

9. Realizacja uchwal podjetych na WZ w 2025 r.

Na mocy Uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 20.05.2025 r. przyjeto do realizacji
13 wnioskéw, zgloszonych w trakcie obrad Walnego Zgromadzenia.

[) powolanie ciata doradczego przy pracach zwiazanych z wyborem Wykonawcy prac

projektowych i realizacja wymiany szklanej zabudowy w budynku przy ul.
Sobieskiego 104 (ustalenie ostatecznej wersji obudowy elewacji),
W zwigzku z pracami nad wyborem Wykonawcy projektu ~wymiany drewnianej
przeszklonej elewacji budynku 104 na elewacje przeszklong aluminiowqg” Zarzqd
wspolpracowal z przedstawicielami mieszkaricéw i Rady Nadzorczej oraz konsultowat
planowane dziatania i podejmowane kroki.

2) sprawdzenie mozliwosci pozyskania $rodkow finansowych remontu elewacji w

ramach projektu termomodernizacji,
Obudowane  balkony worzq tzw. ,powierzchnie zimne”. Brak tu efektu
energetycznego. Tworzy go jednakze wymiana sciany zewnetrznej powierzchni
ustugowych. Po wymianie tej Sciany na przeszklenie trzyszybowe, zostanie uzyskany
efekt energetyczny w wysokosci 206,82 Gj, co przy tgeznym zapotrzebowaniu energii
koricowej na caly budynek wysokosci 3 627,64 Gj/rok, daje oszczednosé 5,7%.

Gdyby poza powyzszym przedsigwzigciem wymienié jeszcze okna w catym budynku na
trzyszybowe, to uzyskany lgczny efekt energetyczny wyniesie 742 Gj/rok , co stanowi
oszezednosé 20.5%.
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Dostgpne programy dofinansowania przedsigwzigé proekologicznych warunkujq ich
uzyskanie przy uzyskaniu efektu energetycznego co najmniej 30%.

3) zlecenie wykonania wizualizacji elewacji przy zastosowaniu paneli fotowoltaicznych
( realizacja przed podpisaniem umowy),
Na zebraniu informacyjnym wiascicieli lokali budynku 104w dniu 26 listopada 2025
r., sposrod prezentowanych 3-ch koncepcji remontu przeszklonej elewacji budynku,
przyjeto opcje odtworzenia wg staniu istniejgcego w konstrukcji aluminiowe;.

4) przedstawi¢ z wyprzedzeniem koszty obciazenia zwiazane z wymiana szklanych
obudéw balkonéw, w tym wymiany stolarki okiennej na wszystkich elewacjach
budynkow. Przedstawienie jednostkowego  kosztu przypadajacego na jedno
mieszkanie - wniosek dot. formy wplaty (raty lub Jednorazowo),

Podczas zebrania informacyjnego w dniu 26 listopada 2026 r. przedstawiono wstepny
koszt realizacji inwestycji polegajqcej na ,, wymianie drewnianej przeszklonej elewacii
budynku 104 na elewacje przeszklong aluminiowq”. Szacunkowy koszt tego
przedsiewziecia wynosi 4 500 000 z1 brutto.

Jednoczesnie w dniu 14 stycznia 2026 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate o
podwyzszeniu skladki na fundusz remontowy dla budynku 104 z poziomu 2,50 z¥/m? do
4,50 zi/m* Zgromadzone S$rodki finansowe na Sunduszu remontowym oraz biezgce
wplywy z tego tytutu — zdaniem Zarzgdu — zapewniajq zdolnosé kredytowg
umozliwiajgeq pozyskanie finansowania w wysokosci do ok. 4 min =i

Dia poréwnania oferta na wymiane okien wylgcznie w czesci mieszkalnej budynku
104, sporzgqdzona w dniu 29 marca 2025 r., opiewa na kwote 1 760 210 zt. Realizacja
obu wskazanych przedsiewzigé wigzalaby si¢ z koniecznosciq zaciggniecia kredytu w
wysokosci ok. 5,8 min zt. Przy obecnej wysokosci sktadki na Jundusz remontowy (4,50
zt/m?), Spétdzielnia nie posiada zdolnosci kredytowej pozwalajgcej na uzyskanie
finansowania w takiej wysokosci.

Nalezy jednak podkreslié, ze na obecnym etapie rozpatrywanie tego zakresu inwestycji
ma charakter przedwczesny. Wiarygodne okreslenie rzeczywistych kosztéw realizacji
przedsigwzigcia oraz sposobu jego finansowania bedzie mozliwe dopiero po
opracowaniu co najmniej kosztorysu inwestorskiego. Zarzad przewiduje, ze dokument
ten bedzie dostepny pod koniec 2026 r.

5) zamontowanie  lepszego mechanizmu  otwierania  furtki wejsciowe] na
ul. Jazgarzewska,

Zrealizowano

6) zapewni¢ prawidlowe parkowanie na wyznaczonych miejscach w budynku 104 na
poziomie -1,
Administrator Osiedla interweniuje w przypadkach parkowania samochodéw na nie
swoich miejscach postojowych. Jednakze wiekszosé miejsc parkingowych na poziomie
=17 jest ustug. przeznaczona takze dla gosci, ktérzy czgsto parkujg dowolnie.




11) zamiescié
Osiedla,
Zrealizowano. Biblioteczka osiedlowa znajduje sig. W pomieszczeniu bytego

posterunku ochrony przy furtce wejsciowej na osiedla pomigdzy budynkiem 1024 i
104.

potke/szatke stuzaca do wymiany ksiazek miedzy mieszkaricami

12) zamiesci¢ pojemnik na tekstylia lub zapewni¢ inny sposéb zbierania tekstyliow,

Obecnie nie ma mozliwosci odbiory odpadow tekstylnych bezposrednio przez miasto.
Odpady tekstylne, elektroniczne oraz niebezpieczne przyjmowane sq w kazdg Srode w
godzinach 11:00-12:30 w specjalnie  przeznaczonym do tego samochodzie,
zlokalizowanym pod pawilonem Best-Mal przy ul. Powsinskiej.

Dodatkowo informujemy, ze szczegolowe informacje dotyczgce zasad oraz terminéw
przekazywania odpadoéw do Punktu Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych
(PSZOK) znajdujq sie réwniez w komorach smietnikowych,

Prosimy o zapoznanie sig z powyzszymi informacjami i stosowanie si¢ do
obowigzujgcych zasad gospodarowania odpadami.

13) zwroci¢ sie do inwestora »Iramwaj do Wilanowa” o zwiekszenie ilosci
nasadzonych drzew.
Zarzqd informuje, ze wielokrotnie zwracal sig pisemnie do Urzedu Miasta z wnioskami
0 zwigkszenie nasadzeri drzew oraz innych roslin na terenie objetym jego
dziatalnosciq.
Niestety, realizacja nasadzer odbywa  si¢  wylgcznie zgodnie z wczesniej
zatwierdzonym planem, co w praktyce ogranicza mozliwosé ich rozszerzenia.
Wprawdzie Urzgd Miasta skierowal do Zarzqdu Terenow Zielonych wniosek
0 zwigkszenie liczby nasadzer w miare¢ posiadanych mozliwosci, Jjednakze do chwili
obecnej dziatania te nie przyniosty oczekiwanych rezultatéw.
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