Sprawozdanie
Zarzadu z dzialalnoS$ci

Spoldzielni Mieszkaniowej Piaski ,,D”
w 2025 roku

Spotdzielnia Mieszkaniowa Piaski ,D” powstata w wyniku podziatu Nauczycielskiej
Spoétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej. Podstawg podziatu byta uchwata nr 2/2001
Zebrania Przedstawicieli Nauczycielskiej Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej z dnia
01.12.2001 r., zmieniona w par. 18 uchwatg nr 9/2003 w dniu 28.06.2003 r. Spétdzielnia
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego 07'sierpnia 2003 r. pod nr 0000169630.

I Zasoby i cztonkowie

Spétdzielnia zarzadza 248 lokalami mieszkalnymi spétdzielczymi o powierzchni
18844,97 m?i 72 lokalami stanowigcymi odrebna wtasnoéé o powierzchni 5727,73m2.

W dniu 31.12.2023r Spétdzielnia liczyta 445 cztonkéw .

Powierzchnia miejsc postojowych objetych wtasnosciowym prawem do lokalu
wynosi 2945,3 m?, miejsca postojowe objete prawem odrebnej wtasnosci stanowig 718,10
m?, 6 miejsc postojowych nalezy do Spétdzielni, do 176 pozostatych miejsc cztonkowie
posiadajg wtasnosciowe prawo do lokalu ,a prawo odrebnej wtasnosci posiada 40 oséb.

Adekwatnie do powierzchni mieszkalnej ulegta zmniejszeniu powierzchnia gruntéw
nalezacych do Spétdzielni, obecnie wynosi 26 933,08 m?, z czego 8611 m? to grunty w
uzytkowaniu wieczystym, a 18 322,08 m? jest wtasnoscia Spétdzielni.

W 2025 roku majatek Spétdzielni ubezpieczony byt w Compensie TU.

Il Sktad Zarzadu

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spétdzielni pracowat w sktadzie:

Teresa Kamiriska Prezes Zarzadu

Jerzy Brzozowski Zastepca Prezesa Zarzadu ds. technicznych



. Zatrudnienie

1. Ustugi ksiegowe prowadzita firma zewnetrzna  AUDIT Service Sp.o.o.

2. Ustugi prawne $wiadczyta Kancelaria Prawna Rafat Wielgosz.

3. W Spétdzielni oprécz dwu osobowego Zarzadu zatrudnieni byli takze:
1) specjalista ds. rozliczen i eksploatacji na umowe o prace
2) pracownik zajmujacy sie sprawami samorzgdowymi na umowe zlecenie
3) konserwator w ramach umowy cywilno — prawne;j.

4) inspektor nadzoru budowlanego na umowe zlecenie.

Iv. Organy Spétdzielni

Walne Zgromadzenie

W 2025 Walne Zgromadzenie cztonkéw odbyto sig w dniu 24.06. W ramach tego spotkania
zatwierdzono dokumenty bilansowe, sprawozdania Zarzadu i Rady Nadzorczej za rok 2024.
Zatwierdzone dokumenty zostaty ztozone w KRS w obowigzujagcym terminie.

Rada Nadzorcza

Po wyborach w roku 2025 Rada Nadzorcza dziatata w skiadzie: Dorota Cedroriska, Dariusz
Krzeéniak, Paulina Marcinkiewicz, Marek Murawskii, Krzysztof Sadkowski, Anna Wiench,
Krzysztof Wisniewski Janusz Woijtal. Przewodniczagcym Rady zostat wybrany Dariusz
Krzesniuak.

Zarzad

W niezmienionym skfadzie okresie sprawozdawczym Zarzad odbyt 11 protokotowanych
posiedzen, na ktérych omawiane byty sprawy dotyczace dziatalnoéci Spétdzielni, nie
przekraczajgce kompetencji zwyktego Zarzadu oraz podejmowane stosowne uchwaty
gtownie dotyczace przyjecia. i wykreélenia cztonkéw .

V. Sprawy zwiazane z technicznym utrzymaniem zasobdw Spétdzielni

Wspétpraca Spétdzielni ze stuzbami komunalnymi

W roku 2023 Spétdzielnia wspétpracowata z nw. firmami:

— Miejskim Przedsigbiorstwem Oczyszczania oraz firma ,Bys” w zakresie wywozu
nieczystosci — firmy wybrane przez M. st. Warszawa. '

- Miejskim Przedsiebiorstwem Wodno-Kanalizacyjnym w zakresie dostawy zimnej wody
i odprowadzenia $ciekdéw

- VEOLIA w zakresie dostawy energii cieplnej

- PGE i STOEN w zakresie dostawy energii elektrycznej.

Wspétpraca z firmami komunalnymi w roku 2025 odbywata sie bez zaktécen. Nadal, po

zmianach wprowadzonych przez ustawodawce nie mamy wptywu ani na terminy, ani na

czgstotliwos¢ odbioru $mieci, ani na koszt tej operacji i rola Spétdzielni ogranicza sie w

zasadzie do zbierania i przekazywania do Urzedu Miasta optat wg taryf ustalonych w
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ustawach sejmowych. Optaty te zaréwno w kwestii sposobu naliczania jak i kwot nie sg
zalezne ani od ilosci odpadéw ani od kosztu ich wywozu i utylizacji. Jest to w istocie podatek
natozony przez ustawodawce na mieszkaricow, z obowigzkiem organizacji wywozu poprzez
Urzad Miasta.

Mimo, ze w roku 2025r kontynuowano naliczanie kosztéw za wywéz w jednakowej
wysokosci dla kazdego lokalu, bez wzgledu na iloéé mieszkaricéw to jednak opfata ta zostata
zmniejszona od kwietnia 2025 i stan ten obowigzywat do marca 2026. Od kwietnia 2026
powrdcilismy do poprzedniej wysokosci optat. W 2025r wprowadzono réwniez obowigzek
wiasnej utylizacji odpadéw tekstylnych co zaowocowato wycofaniem sie firm ze zbierania
odziezy nadajacej sie do uzycia. W tej sytuacji Spétdzielnia przygotowywata sie do odbioru
tych odpadéw we wtasnymi zakresie, jednak udato sie znalez¢é firme, ktora przejeta pojemniki
po poprzednikach i opréznia je.

W roku 2025 nie byto wigkszych probleméw z miejscami postojowymi na parkingach.
Generalnie jest rotacja w tym najmie, co sprawia ze mimo nowych zgtoszeri czas oczekiwania
na miejsce nie byt dtugi. Zmienito sie to w roku 2026 po zamknigciu ulicy Zgrupowania Zyrafa
gdzie parkowali réwniez nasi mieszkaricy, a w zwigzku z tym kolejka wydtuzyta sie. W
najblizszym czasie podejmiemy weryfikacje uzytkownikéw naszych miejsc, pod katem ich
wykorzystania aby zapewni¢ miejsca jak najwigkszej grupie potrzebujgcych.

Wspotpraca Spétdzielni z firmami obstugujacymi zasoby

W roku 2025 Spétdzielnia wspétpracowata z nw. firmami:
- Instalacje Elektryczne A. Kotarski w zakresie konserwacji instalacji elektrycznych.

- W zakresie konserwacji instalacji sanitarnych ustugi konserwacii instalacji wewnetrznej
centralnego ogrzewania wraz z dwoma weztami  cieplnymi, instalacji wodno-
kanalizacyjnej wraz z czterema hydroforniami oraz drobne prace remontowo-budowlane
$wiadczyta firma Robert Zdanowicz Ustugi Ogdlno-budowlane

- LIFT-POL w zakresie konserwacji dzwigéw.

- Krystyna Zdanowicz Ustugi Porzqdkowe w zakresie sprzatania i konserwaciji zieleni.

- GLOK Security Srwis Sp. z o.0. w zakresie ochrony obiektu.

- F.H.U,,Brdmet”— Naprawa bram garazowych w zakresie naprawy bram garazowych.

- W zakresie konserwacji domofonéw firma PROEL w okresie gwarancji obejmujgcej okres
do lutego 2021r.

- ,Balbex L. Bednarski” w zakresie konserwacji i nadzoru nad antywtamaniowym
systemem komputerowym sterowania bram garazowych.

PHU ,,UNPQ ” Wiestaw Micuta — systemy wykrywania pozaru i tlenku wegla w garazach.

VI. Remonty

Wykonanie planu remontéw za 2025 rok




W okresie od stycznia do grudnia 2025r wykonano prace remontowe na faczng kwote
142 090,00 zt przy planowanej kwocie wydatkéw w wysokosci 160 800 . Planowane
wptywy 635 344zt ,faktyczne wplywy z wptat cztonkéw 634 864 zt.

Wykaz prac przedstawia sie nastepujaco:

Remonty budynki Plan 'Wykonanie

Remont taraséw '
Wynagrodzenie konserwatora 88 800 95 520
Remont kominkdw wentylacyjnych
Naprawa kominéw 38 000 33048
Wymiana balustrad przy zjazdach na wozki

. Drobne prace naprawcze w osiedlu ; 17 000 1122,05
Obowiazkowe przeglady 17 000 12 400
RAZEM 160 800 140 090,05

Plan remontéw na rok 2026

Plan rzeczowo - finansowy remontéw zasobdw Spétdzielni na rok 2026 zamyka sie
kwoty 880 300 2t brutto przy planie wplywéw 635 344 zt. W kwocie wydatkéw zawarta jest

pozycja wymiany licznikéw ktéra zostanie podlega zwrotowi przez mieszkaricow w czynszu
roku 2027.

Remonty budynki Obroty Wn

Koszt ustug remontowych biezgcych 100 300
Remont taraséw w lokalach 77 i 120 42m2metoda

wentylowana 136 000
Wymiana latarni 86 000
Wymiana wodomierzy i cieptomierzy 238 000
Remont kominkéw wentylacyjnych 150 000
Zabezpieczenie czap kominéw papa 39 000
Przeglad jednoroczny ogélnobudowlany 9 000
Wymiana pochwytéw na klatkach schodowych 20 000
Przeglad dachéw 8 000
Drobne naprawy 18.000
Wymiana ogrodzenia, wymiana balustrad ’ 76 300
RAZEM 880 300

W roku 2025 stawki funduszu remontowego dla lokali mieszkalnych nie ulegta
zmianie. Fundusz zanotowat oszczednosci wynikajace z korekty planu remontéw. Stato sie
tak w wyniku koniecznoéci sporzadzenia przez spétdzielnie kosztorysu na roboty remontowe
na tarasach, ktérych cena wzbudzita sprzeciw cztonka Rady Nadzorczej w 2025 roku. Nowa
Rada podjeta decyzje o koniecznoéci sporzadzenia takiego kosztorysu, co zostato wykonane i
co stanie si¢ podstawg do negocjaciji cenowych w roku 2026. Réznica cenowa w kosztorysie
w stosunku do ceny zaptaconej przez Spétdzielnig jest znikoma i wyniosta 89 zt/m2.

VII.  Sprawy sadowe

Obstuga prawna SM Piaski D pozostaje w gestii  Kancelarii Radcy prawnego pana Rafata
Wielgosza.




Wykaz najwazniejszych spraw sadowych prowadzonych przez w 2025r.

1. Prowadzono sprawe przeciwko MPWiK o zwrot kosztéw naprawy ul. Zgrupowania Zmija
po awariach, w roku 2025 odbyfa sie rozprawa gdzie powotano kolejnego biegtego.
Rozprawa ma szanse zakoriczyé sie w 2026 roku.

2. Prowadzono sprawy z firma Multi-Tech o odszkodowanie i zwrot zaliczki w zwigzku z
niewykonaniem w ustalonym terminie schodéw zewnetrznych.

VIIl.  Sytuacja finansowa Spétdzielni.

Przychody z dziatalnosci gospodarczej 99 792, 21,a przychody finansowe Spétdzielni
w 2025 r z tytutu odsetek wynosza 44 496,82 zt, koszt dziatalnoéci GZM 3902 360,93.

Bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2025 r. zamyka sie po stronie aktywéw
i pasywéw sumga 36 157 606,31 zt. Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy 2025 wykazuje
kwote zyskdw netto 58 595,45 zt. W roku 2025 zanotowaliSmy nadwyzke kosztéw nad
przychodami na podstawowej dziatalnoéci GZM na kwote — 3055,14 zt. Po stronie wydatkéw
zanotowalisSmy kwote 4213 858,08 zt z czego 1515 032,47 stanowig koszty ciepta.

Aktywa finansowe Spoétdzielni zamknety sie kwota 3637 177,96 zt z czego na funduszu
remontowym posiadamy 2571 904,94 zt. Koszty remontéw wyniosty 140 090 zt, przy
wptywach 635 864,16 zt. Nie zachodzita wiec koniecznoé¢ dofinansowania z funduszy
Spétdzielni.

Zalegtosci czynszowe na 31.12.2025 r. wyniosty 29 169,80, traktujac rozliczenie kosztu ciepta
jako dtug krétkotrwaty, podlegajacy sptacie po rozliczeniu ciepta.

Rok 2025 przyni6st znaczacy spadek zalegtych naleznoéci z ktérych jedno podlega egzekucji
na drodze sadowej. Pozostate zadtuzenia to krétkoterminowe s na biezaco egzekwowane.

Szczegétowe informacje nt. sytuacji finansowej Spétdzielni, z uwzglednieniem rozliczenia
wszystkich funduszy zostaty zawarte w sprawozdaniu finansowym za rok 2025, ktére stanowi
odrebny dokument.

Biorac pod uwage, ze najwigksze wydatki mamy zwykle na poczatku roku (ciepto, podatki,
uzytkowanie wieczyste) krétkoterminowo musieliSmy korzystaé wolnych s$rodkéw na
rachunku. Koszt zuzycia ciepta przekroczyt plan i nadal stanowi ono najwiekszy koszt w
naszych wydatkach. Optaty za ciepto s3 wiec nadal najwyzsza pozycje w budzecie, stanowigc
1/3 wszystkich kosztéw . Wzrost ptacy minimalnej miaty znaczacy wptyw na wzrost
wszystkich kosztéw ustug i materiatéw eksploatacyjnych.

Poszukujac obnizki tych kosztéw nadal monitorujemy optacalno$é montazu instalacji
fotowoltaicznej i zmiane przepiséw w tym zakresie, liczagc na poprawe optacalnoéci takiej
inwestycji . Jednoczesnie chcemy wykorzystac' maksymalnie mozliwosci naszej instalacji
grzewcze] korzystajgc w wiekszym zakresie z automatyki pozwalajacej na ograniczenie
kosztéw obiegu cieptej wody w instalacji w okresie nocnym oraz czgstszg konserwacje czujek
temperaturowych.

Musimy wigc niestety liczy¢ sie z wiekszymi trudnoéciami finansowymi niz dotychczas stad
tez intensyfikowanie naszych dziatari w kierunku windykacji naleznosci. Z doswiadczenia
wiemy, ze nie mozemy dopuszczaé do duzych zadtuzer gdyz ich $cigganie w obecnym
systemie prawnym jest bardzo trudne i dtugotrwate, z uwagina niewydolny system sadowy.



Wzrost optat ustug publicznych postepujacy z roku na rok (gospodarka odpadami i cena
kanalizacji i wody, podnoszenie ptacy minimalnej, wzrost cen energii, inflacja) zmusza nas do
ustawicznego podnoszenia optat eksploatacyjnych.

Polityka obcinania stop procentowych prowadzona przez ostatnie lata przyniosta nam takze
ogromne szkody, gdyz zasoby finansowe nie przynosza zysku, ktéry mégtby by¢ pomocny w
utrzymaniu ptynnosci.

IX. Podsumowanie i wnioski
Najblizsze dziatania dla Zarzadu: .
- Utrzymanie ptynnosci finansowej Spétdzielni
- Windykacja naleznosci.

- Stata analiza koszt6w.

Prezes Zarzadu: Teresa Kamiriska

Z-ca Prezesa Zarzadu: Jerzy Brzozowski
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Warszawa, dnia 29 maja 2026r.



