ul. Karola Bohdanowicza 7

O SWIATA 02-127 Warszawa

OCHOTA  osse

Spoldzielnia mieszkaniowa tel. 22658 14 41

lat

SPRAWOZDANIE ZARZADU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,OSWIATA — OCHOTA”
Z DZIALALNOSCI W ROKU 2024,

WARSZAWA, 31 MARCA 2025 ROKU

Stronal



OSWIATA Ko Bordanonicza?
-mail: i hota3@op.pl
OCHOTA  Graiowiaia ochoiagopp

Spoldzielnia mieszkaniowa (€l 22658 14 41

1ak

l. Sklad Zarzadu. Zakres zadan i odpowiedzialnos$ci czlonkow Zarzadu.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Oswiata — Ochota” w ciggu catego 2023 roku pracowat
w sktadzie wybranym na czteroletnig kadencj¢ (2023 — 2027) przez Walne Zgromadzenie
w dniu 19 czerwca 2023 roku:

e Agnieszka Chrzanowska — Prezes Zarzadu
e Leszek Henryk Dabrowski — Wiceprezes Zarzadu
e Stanistaw Ryszard Piech — Wiceprezes Zarzadu.

Zarzad pracuje kolegialnie, czlonkowie czesto spotykaja si¢ i wspolnie podejmuja,
najcze$ciej w formie konsensusu, najwazniejsze decyzje roéwniez poza formalnymi
posiedzeniami Zarzadu.

Do gltownych obowiazkéw Prezesa Zarzadu nalezy ksztaltowanie ogolnej strategii
rozwoju Spoldzielni i wyznaczanie kierunkéw polityki Zarzadu, nadzor nad wykonywaniem
zadan przez wszystkich pracownikdéw, prowadzenie spraw finansowych oraz kierowanie
najwazniejszymi negocjacjami z kontrahentami Spotdzielni, prowadzenie i koordynowanie
realizacji zadah zwigzanych z inwestycja ,,Apartamenty Hejnatowa”,

Do zasadniczych obowigzkow Wiceprezesa Zarzadu p. Leszka Henryka Dabrowskiego
nalezy nadzor nad sprawami technicznymi, przygotowanie plandéw remontéw 1 modernizacji,
nadzor nad ich przebiegiem, rozwigzywanie biezacych probleméw zwigzanych z eksploatacja
zasobow mieszkaniowych, koordynowanie realizacji zadan zwigzanych z inwestycja
»Apartamenty Hejnatowa” w obszarze technicznym,

Do najwazniejszych obowiazkow Wiceprezesa Zarzadu p. Stanistawa Ryszarda Piecha
nalezy nadzor nad sprawami cztonkowskimi, prawnymi, przygotowywanie najwazniejszych
dokumentow Spotdzielni, rozwigzywanie biezacych problemoéw zwigzanych z eksploatacja
lokali uzytkowych bedacych wiasnoscia Spotdzielni, koordynowanie realizacji zadan
zwigzanych z inwestycja ,,Apartamenty Hejnalowa” w obszarze formalno — prawnym.

Przedstawiony tu skrocony zakres czynnosci ma charakter orientacyjny, wszyscy
czlonkowie Zarzadu sg zorientowani na biezaco w catosci najwazniejszych spraw.

1. Biezaca dzialalno$¢ Zarzadu — wykonywanie zadan statutowych.

W roku 2024 Zarzad odbyl 14 formalnych posiedzen. Problematyka posiedzen
dotyczyta przede wszystkim:

e Zapoznanie si¢ i biezagce monitorowanie programéw unijnych dostepnych dla
spotdzielni mieszkaniowych, podjecie decyzji w sprawie ztozenia wniosku pod
nazwg ,,Wzrost efektywnosci energetycznej wielorodzinnych budynkow
mieszkaniowych znajdujacych si¢ pod zarzadem SM ,,O$wiata — Ochota” —
osiedle ,,Ractawicka” w ramach programu FEnIKS;

e analiza wnioskow 1 podsumowanie lustracji petnej dziatalnosci Spotdzielni za
okres 01.01.2022 — 31.12.2023, spotkanie z lustratorem p. Hanng Becker;
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przygotowywanie i wprowadzenia zmian w regulaminie wynagradzania
pracownikow Spotdzielni (podwyzszenie minimalnego wynagrodzenia za

pracg);

analiza ofert ubezpieczenia majatku Spotdzielni i OC Spoétdzielni, wybor
ubezpieczyciela — podpisanie umowy w styczniu 2024 roku;

okresowej analizy wierzytelno$ci Spotdzielni, podejmowanie dziatan
windykacyjnych, w tym kierowanie spraw do egzekucji komorniczej, ustalanie
1 zatwierdzanie warunkéw ugdd z dluznikami (rozktadanie zadluzen na raty,
1 (jeden) wniosek do sadu);

analiza wysokosci stawek optat eksploatacyjnych zaleznych i niezaleznych od
Spotdzielni oaz wysokosci pobieranych zaliczek z tytulu optat za media,
podejmowanie decyzji w sprawie zmiany ich wysokosci od 01 lutego, 01
sierpnia i 01 listopada 2024 roku;

analizy projektu sprawozdania finansowego Spotdzielni za rok 2023, spotkanie
z kluczowym bieglym rewidentem p. Jerzym Wiechem, zapoznanie si¢
z wynikami badania bilansu za rok 2023 i jego ocena,

przyjecia projektu planéw gospodarczych na rok 2024;

przygotowania i przyjecia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci w 2023 roku;
przygotowania materiatbw na Walne Zgromadzenie cztonkoéw Spotdzielni,
przygotowanie projektow uchwat, w tym uchwaty dotyczacej ustanowienia

shuzebnos$ci gruntowej oraz przygotowanie obrad od strony technicznej;

kilkakrotnej analizy biezacego wykonania planéw gospodarczych oraz za 6 i 9
miesiecy;

ustalenia norm przydziatu odziezy ochronnej 1 roboczej dla pracownikow;

analiza tresci regulamindw wewnetrznych obowiazujacych w Spotdzielni, ich
nowelizacja (w ramach kompetencji Zarzadu), propozycje nowelizacji dla Rady
Nadzorczej;

wyboru wykonawcow, zawierania umow i nadzoru nad prowadzonymi pracami
remontowymi, ocena i podsumowywanie (biezace i okresowe) najwazniejszych
prac remontowych wykonywanych w 2024 roku;

analiza potrzeb remontowych w ujeciu wieloletnim, planowanie prac
remontowych na rok 2025;

analizy wynikow pracy komisji ofertowych, zawierania uméw z wykonawcami
prac remontowych, biezacego omawiania przebiegu prowadzonych prac;
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e realizacji wnioskow zawartych w protokotach Komisji Rewizyjnej
i sformutowanych na posiedzeniach Rady Nadzorczej;

e okresowej analizy stopnia wynajecia powierzchni uzytkowych bedacych
wlasno$cia  Spotdzielni, poszukiwania najemcoéw, ustalania warunkow
negocjowanych / zawieranych umow najmu, stale analizy tresci 1 warunkéw, na
jakich zostaly zawarte badz aneksowane umowy najmu, przygotowywanie
nowych umow najmu;

e analizy optacalnosci i stopnia bezpieczenstwa srodkdéw finansowych Spotdzielni
umieszczonych na lokatach bankowych, podejmowanie decyzji o przedtuzeniu

lokat lub zmianach banku 1 warunkéw zawarcia umow lokat;

e podejmowanie decyzji w sprawach biezgcego usuwania awarii i 0 koniecznych
naprawach;

e podejmowanie biezacych decyzji w ramach nadzoru nad realizacja zadania
inwestycyjnego ,,Apartamenty Hejnatowa”;

e biezaca analiza wptat rat wkladow budowlanych oraz monitorowanie kosztow
realizacji zadania;

e regularne (praktycznie codzienne) wizyty na budowie Prezesa Zarzadu
I, W miar¢ potrzeb, cztonkow Zarzadu;

e wielu innych spraw zwigzanych z biezagcymi potrzebami 1 codziennym
zarzadzeniem Spoldzielnia.
W 2024 roku Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,O$wiata — Ochota” podjat 12 uchwat,
ktore dotyczyty:
e ustalenia zaleznych i niezaleznych od Spoétdzielni stawek miesiecznych optat
eksploatacyjnych od lokali mieszkalnych, garazy, lokali uzytkowych 1 miejsc
postojowych oraz wysokosci zaliczek na poczet optat za media od 01 lutego, 01
sierpnia i 01 listopada 2024 roku;

e sposobu ksiggowania wybranych pozycji;

e ustalenia norm przydzialu odziezy ochronnej i roboczej dla pracownikow
Spotdzielni;

e wprowadzenia zmian w regulaminie wynagradzania pracownikow;

e przyznania nagrod pracownikom Spotdzielni.
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I11.  Sprawy czlonkowsko — lokalowe.

W Spotdzielni zakonczono prace nad budowg rejestru cztonkéw w formie elektroniczne;.
Do jego pelnego (i zgodnego z prawem) wdrozenia potrzebna jest nowelizacja Statutu.
Apelujemy o0 zglaszanie uprawnionych wspotmatzonkow P.T. Czlonkow, wspotwlascicieli
lokali, 0 wypetnianie deklaracji (jeszcze jest wiele 0sob, ktore tego nie zrobity, Spotdzielnia
nie dysponuje danymi dotyczacymi ustroju gospodarczego matzenstw oraz statusu whasnosci
lokali 0s6b w zwigzkach matzenskich sprzed 2018 roku).

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku do rejestru cztonow byto wpisanych 506 osob
(505 o0s6b fizycznych + 1 osoba prawna) W ciagu ostatniego roku z rejestru czlonkoéw
wykreslono 7 osob (sprzedaz lokali — 4, darowanie lokali — 2, $mier¢ cztonka — 1), a dopisano
24 o0soby (zakup mieszkan — 7, dziedziczenie, spadkobranie — 1, przyjecie darowizny — 5,
dopisanie wspotmatzonka — 10).

Liczba cztonkéw na dzien 31 grudnia 2024 roku: 523 osoby.

Wszyscy wiasciciele tzw. mieszkan wyodrgbnionych w naszej Spoldzielni pozostaja jej
cztonkami.

W 2024 roku dokonano tzw. wyodrebnienia 2 lokali.
IV.  Dzialania zwiazane z realizacja inwestycji ,,Apartamenty Hejnalowa”

Dziatania Spoétdzielni zwigzane z realizacja inwestycji ,,Apartamenty Hejnatowa”
wroku 2024 skoncentrowane byly na realizacji zadan budowlano — montazowych
1 instalacyjnych. Stan zaawansowania (w ujeciu kosztowym) wyzej wzmiankowanych prac na
dzien 01 stycznia 2024 roku wynosit 16,23%, a na 31 grudnia 2024 roku 72,21%.

Przedstawiciele Zarzadu (Prezes p. Agnieszka Chrzanowska i Wiceprezes p. Leszek
Dabrowski) wraz z przedstawicielami generalnego wykonawcy Dwell Well Construction SA,
przedstawicielami projektanta firmy AZT Architekci oraz inspektorami nadzoru ze strony
inwestora uczestniczyli w zwotywanych co dwa tygodnie (czg$ciej, w miare¢ potrzeb) naradach
koordynacyjnych na budowie. Prezes Zarzadu jest obecna dna budowie praktycznie codziennie.

W styczniu 2024 roku przeprowadzajac niezbednie badania geologiczne geotechnik wykryt
niestabilnos$ci gruntu, stwierdzono konieczno$¢ wymiany gruntow na powierzchni okoto 900
m?. Konieczne bylo zlecenie prac dodatkowych. W lutym 2024 roku ptyta fundamentowa
zostala zakonczona w catosci. Zbrojenie $cian i stupow w garazy wykonane w 100%, strop nad
garazem — cz¢$¢ poza budynkiem (patio) zabetonowane w 85%. Strop nad garazem — czg$¢ pod
budynkiem zabetonowano w 70% cato$ci. Sciany wewnetrzne garazu zabetonowane w 98%,
a Sciany zewnetrzne w 97%. Generalny wykonawca zakonczyt tzw. stan ,,0” w dniu 20 marca
2024 roku.

W zwiazku z tym, Ze caly czas od konstruktorow wplywaty rewizje projektow, z ktdrych
wynikato zwigkszajace si¢ zuzycie stali zbrojeniowej Zarzad wnioskowal do Komisji
Rewizyjnej RN o przeprowadzenie kontroli tonazu zuzytej stali zbrojeniowe. Kontrola
przeanalizowata faktyczne potrzeby w tym zakresie 1 potwierdzita konieczno$¢ zastosowania
wigkszej ilo$ci stali niz pierwotnie zaktadano.
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W dniu 20 maja 2024 roku zakonczono pierwsze pigtro. W czerwcu 2024roku wybrano
kamien na elewacje zewngtrzng oraz ustalono S$ciany, na ktorych bedzie tzw. elewacja
wentylowana. Wybrano tez dostawce stolarki okiennej. Przy wspotpracy branzowych
inspektorow nadzoru wytoniono firmy, ktore beda wykonywac instalacje elektryczne oraz
wodno — kanalizacyjne. Na budowie zamontowano przyktadowa barierke balkonowa w celu
dokonania wyboru oku¢ i szkta. Podpisano umowe¢ na wykonanie projektu przytacza
energetycznego. Dopracowujemy szczegoty projektu przylacza i wezta cieplnego wraz z firma
VEOLIA Polska SA. W lipcu 2024 roku Spotdzielnia podpisata umowy stuzebnosci mediow
w zwigzku z realizacjg inwestycji przy ul. Hejnatowe;.

We wrzesniu 1 pazdzierniku 2024 roku procedowany byt aneks do umowy najmu lokalu
uzytkowego w ramach nowej inwestycji Hejnalowa z Urzgdem Dzielnicy Wiochy. Lokal bedzie
dostosowany przez Spotdzielni¢ na potrzeby wynajmujacego, tj. na poradni¢ psychologiczno-
pedagogiczng. We wrzesniu 1 pazdzierniku 2024 roku zrealizowano nastgpujace prace
budowlane: murarskie wewnatrz budynku przytacza elektryczne i wodno-kanalizacyjne (na
etapie duzego zaawansowania), prace przy przytaczu MPWiK, prace na dachu, wstawiono juz
wszystkie okna oprocz kondygnacji V.

W dniu 15 listopada wykonano przylacze wezta cieplnego oraz uzbrojono wezel.
W catosci wykonano przylacze MPWiK.

W zwigzku ze zmiang warunkow przytacza zasilania elektroenergetycznego (rezygnacja
z niewymaganego drugiego przytacza awaryjnego) i zwigzanymi z tym zmianami w projekcie
przytacza pojawita si¢ konieczno$¢ ustanowienia dodatkowej stuzebnosci gruntowej na
powierzchni 0,5 m? na dzialce nr 116. Ustanowienia takiej stuzebnosci wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia. Zarzad uwzgledni to w porzadku obrad planowanego na maj /
czerwiec 2025 Walnego Zgromadzenia, tymczasem zaproponujemy STOEN OPERATOR SA
zawarcie umowy uzyczenia gruntu ze zobowigzaniem do ustanowienia koniecznej stuzebnosci
do 30 czerwca 2025 roku.

W listopadzie 2024 roku realizowano prace dociepleniowe, ktadziono piaskowiec oraz
montowano s3 marki do balkondéw, zakonczono ukladanie instalacji elektrycznych oraz
wodnokanalizacyjnych do 3 pigtra, instalacje wentylacyjne utozono do 4 pigtra, w hali
garazowe] trwaja prace wodnokanalizacyjne 1 montaz wentylacji generalny wykonawca
w grudniu 2024 roku ztozyl dZwigi osobowe.

Generalny wykonawca inwestycji ,,Apartamenty Hejnatowa” w dniu 20 listopada
biezacego roku wystapit z wnioskiem o podpisanie Aneksu nr 1 do umowy o generalne
wykonawstwo inwestycji zmieniajacego uméwione terminy realizacji budowy. Wykonawca
powotat si¢ na:

o konieczno$¢ przebudowy energoelektrycznego przewodu zasilajacego
biegnacego w gruncie przez Srodek dziatki, ktorego to nie uwzgledniat projekt,
a bez przebudowy ktorego nie bylo mozliwe wykonanie wykopu pod budynek;

o konieczno$¢ wymiany gruntu na poziomie posadowienia budynku, w zwiazku
zZ ujawnieniem gruntéw nasypowych potwierdzonych przez geotechnika
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wpisem w dzienniku budowy, czego nie zaktadal projekt geotechniczny;

o montazu zwigkszonej ilosci stali wynikajacej z dostarczonej dokumentacji
wykonawczej przez inwestora w stosunku do zatozen ofertowych;

o wprowadzenie przez inwestora zmian w dokumentacji wykonawczej w zakresie
dachu podyktowanych uzyskaniem lepszych parametrow termicznych;

o wystgpienie kolizji branzowych.

Zarzad wyrazit zgod¢ na podpisanie aneksu do umowy o realizacje inwestycji z firma
DwellWell Construction SA przedluzajacego termin oddania inwestycji (bez pozwolenia na
uzytkowanie) do konca marca 2025 roku oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie do 30
kwietnia 2025 roku.

W dniu 25 listopada br. odbylo si¢ spotkanie Wiceprezeséw Zarzadu SM
i przedstawiciela GW z pracownikami UD Wlochy, w dniu 9 grudnia odbylo si¢ spotkanie
Burmistrza Dzielnicy Wlochy p. Jarostawa Karcza z mieszkancami ulic Fajansowej 1
Hejnatowej. Oba spotkania po$wigcone byly sposobom zmniejszenia ucigzliwosci okolicznych
budéw (naszej i Skanska Development). W szczegdlnosci zobowigzaliSmy si¢ do:
nieprowadzenie jakichkolwiek prac w niedziele i $wigta, nieparkowania samochodoéw
nalezacych do pracownikéw budowy i kontrahentéw wykonawcy wzdluz ulicy Hejnatowej. W
celu uniemozliwienia parkowania samochodoéw w odpowiednich miejscach ustawilismy stupki
1 tzw. pachofki.

W 2024 roku Zarzad Spotdzielni podpisal z generalnym wykonawcg Dwell Well
Construction SA trzy aneksy nr: 2, 3 1 4, dotyczace prac dodatkowych wynikajacych z badan
geotechnicznych, konieczno$ci zastosowania dodatkowe;j ilo$ci stali oraz urealnienia terminow
realizacji poszczegdlnych etapow inwestycji.

W dniach od 04 stycznia do 04 marca 2025 oku lustrator Krajowego Zwigzku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Warszawie p. Zygfryd Sulewski przeprowadzil lustracje
Spoldzielni w obszarze dzialan inwestycyjnych za okres 01 stycznia — 31 grudnia 2024
roku. Lustracja obejmowata zagadnienia formalno — prawne, aspekt finansowy oraz wizytacje
budowy. Pozytywnie oceniono caloksztalt dzialan Spoéldzielni, zalecen nie wydano.

V. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spotdzielnia posiada 12 lokali ustugowych polozonych w parterach budynkow
mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej — 1.075, m?, 2 budynki biurowe — jeden przy
ul. Ractawickiej 146 o powierzchni 2.315,13 m?, drugi przy ul. Motdawskiej 9 o powierzchni
3.447,45 m? i biuro Spétdzielni 190,9 m?* Wszystkie te lokale o lacznej powierzchni
7.028,48 m? stanowig mienie Spoldzielni i sg (poza biurem Spoldzielni) wynajmowane na
warunkach komercyjnych.
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Nasze biurowce s3 budynkami klasy B (ul. Motdawska 9) 1 klasy C
(ul. Ractawicka 146) i, z racji wieku oraz technologii wykonania stajg si¢ coraz mniej
atrakcyjne na rynku oferowanych do wynajecia lokali ustugowych.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku nie bylo wynajete 0,00 m?
powierzchni, czyli 0%. Stanowi to duzy sukces, 100 % wynajecie powierzchni nie bylo
obserwowane od wielu lat.

Ze wzgledu na aktualng sytuacje ekonomiczna w kraju do wszystkich nowo
zawieranych uméw najmu wprowadzono klauzule o corocznej waloryzacji _oplat
czynszowych o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i uslug w roku poprzednim.

Wyzwania / trudnosci, jakie napotyka Zarzad Spoldzielni w tym obszarze mogacy skutkowaé
obnizeniem przychoddéw z najmu powierzchni uzytkowych:

e wielu najemcéw, ktorzy dotychczas wynajmowali wieksze powierzchnie
I W wyzszym standardzie, znalezli u nas mniejsze i tansze powierzchnie, cho¢ nadal
w atrakcyjnej lokalizacji — to akurat dla nas okazalo si¢ korzystne,

e brak miejsc parkingowych i korkujace si¢ ulice na Ochocie sg nadal problemem, my
mozemy oferowa¢ najemcom 1 miejsce na okoto 200 m? najmu; rozszerzenie strefy
ptatnego parkowania na Ochote nieco poprawilo sytuacje;

e praktycznie kazdy nowy najemca stawia jednak okreslone wymagania, laczy sie¢ to
z koniecznos$cia duzych nakladow na remont i dostosowanie oraz aranzacje
powierzchni, jezeli prace te wykonuje najemca na swéj koszt, to czesto musimy
zgadzac si¢ na rabat w czynszu obejmujacy kilka miesiecy. Umowy najmu sg
wieloletnie, co daje zapewnia zwrot poniesionych nakladéow w latach nast¢pnych.

Nadal, mimo trudniejszej sytuacji, nie wyrazamy zgody na dziatalno$¢ najemcédw, ktora
moglaby by¢ ucigzliwa dla naszych mieszkancow.

Wyniki osiggane z dziatalno$ci gospodarczej po odliczeniu podatku dochodowego
(CIT) byly zawsze wysokie i wynosity:

Rok 2014 - 770 763,88 7t
Rok 2015 - 1 177 030,26 zt
Rok 2016 - 1113 007,81 zt
Rok 2017 — 797 795,99 zt
Rok 2018 - 642 375,89 7t
Rok 2019 - 540 069,86 7t
Rok 2020 - 528 511,09 zt
Rok 2021 - 356 643,83 7t
Rok 2022 - 520 489,43 7t
Rok 2023 - 622 313,06 zt
Rok 2024 - 443 509,34 7t

Strona8



OSWIATA Ko Bordanonicza?
-mail: i hota3@op.pl
OCHOTA  Graiowiaia ochoiagopp

Spoldzielnia mieszkaniowa (€l 22658 14 41

1ak

Przychody z dziatalno$ci gospodarczej (najem lokali) osiggnely w roku 2024 wartos$¢
5 484 864,85 zl, co stanowi 110,78 % przychodéw z roku 2023.

Przychody z dziatalno$ci gospodarczej (najem lokali) osiggnelty w roku 2023 wartos$¢
4 951 037,64 zt, co stanowi 114,07% przychodow z roku 2022.

Przychody z dziatalno$ci gospodarczej (najem lokali) osiaggnely wroku 2022 wartos¢
4 340 294,22 71, co stanowi 107,99 % przychodow z roku 2021 (4 019 076,03 zt, przychody
z tego tytutu w roku 2020 wyniosty 3 670 385,70 zt).

Dochody z dziatalnos$ci gospodarczej przeznaczono glownie na otworzenie centralnego
funduszu remontowego i zasobowego Spoéldzielni oraz pokrycie nadwyzki kosztow nad
przychodami w gospodarce zasobami mieszkaniowymi (GZM).

VI.  Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zasoby Spotdzielni stanowig 14 budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajduje si¢ 411
lokali o tacznej powierzchni 29 690,5 m2. Wszystkie budynki sa wyposazone w opomiarowanie
zuzycia ciepta, zimnej i cieplej wody z mozliwoscig zdalnego odczytywania wynikéw na
Osiedlu ,,Ractawicka”, na osiedlu ,,Bohdanowicza” odczytow dokonujemy w sposdb
tradycyjny.

Spotdzielnia prowadzi rozliczenie przychodow i kosztéw eksploatacji i utrzymania
zasobow z podziatem na nast¢pujace nieruchomosci:

-budynki przy ul. Jasielskiej 47, Ractawickiej 146 i 146 a, Moldawska 12,

i Korotynskiego 719
- budynki przy ul. Bohdanowicza 3, 5, 7, 9, 13, 15
- budynki przy ul. Bohdanowicza 5ai 11

W roku 2024 ponownie pojawita si¢ nadwyzka kosztoéw nad przychodami w obszarze
gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM). Spowodowane to bylo gtownie statym
I nieprzewidzianym wczesniej wzrostem cen dostaw towarow i ustug.

W roku 2024 zanotowaliSmy przewage kosztow nad przychodami z eksploatacji
w GZM w kwocie 169 175.68 zt (w roku 2023: 488 585,33 zt). Niedobér zostanie pokryty
z nadwyzki bilansowej za rok 2024.

Powyzszy fakt jednoznacznie uzasadnia podwyzszenie podstawowej stawki
eksploatacji podstawowej od 01 listopada 2024 roku do 5,00 z/m?mies. Oraz stawki za
sprzatanie do 29,00 zl/ osba-mies.
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Zestawienie liczby zarejestrowanych awarii wedtug rodzajow w latach 2023 i 2024:

Ip. kategoria 2023 2024
1 Awarie mechaniczne, $lusarskie (wkfadki, rygle, 91 55
samodomykacze)
2. Awarie dzwigdéw osobowych 22 32
3. Awarie domofonow 9 8
4, Awaria bram i szlabanoéw 23 24
5. Awarie urzadzen elektrycznych (z wytgczeniem przepalonego 3 3
oswietlenia)
6. Awarie wodno-kanalizacyjne 39 41
7. Awarie monitoringu (kamery, rejestratory, zasilacze) 16 5
8. Awarie budowlane 7 9
9. klimatyzacja i wentylacja (budynki biurowe) 29 22
10 Pozostate (kontrola dostepu, systemy p.poz itp.) 5 7
RAZEM 179 176

Liczba awarii ogdtem zasadniczo utrzymuje si¢ na podobnym poziomie. Niepokoi spory wzrost
liczby awarii dzwigdw osobowych, szczegdlnie awaryjne sa windy: ul. Bohdanowicza 5 (12
awarii) i Bohdanowicza 9 (10 awarii). Praktycznie bezawaryjnie pracuja dzwigi w budynku ,,F”

(ul. Ractawicka 146), co potwierdza stuszno$¢ decyzji o ich wymianie.

Nalezy zwroci¢ tez uwage na utrzymujacg si¢ znaczng liczbe awarii wodno — kanalizacyjnych.
Przyczyna wiekszo$ci awarii jest naturalne zuzycie 1 wynikajacy z niego pogarszajacy sie stan
techniczny ponad dwudziestoletnich instalacji. Awariom tym towarzysza czgsto znaczne
szkody (zalania i przecieki), a i samo ich usuwanie jest stosunkowo kosztowne.
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VII. Gospodarka finansowa

Bilans Spotdzielni sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 roku zamyka si¢ po stronie
aktywow 1 pasywow kwotg 95.415.766,21 1 sktada sie z pozycji :

I. AKTYWA

1. Aktywa trwate netto stanowig kwote 80.175.119,68 zt
w tym :
a/ Pozycja bilansowa ” Rzeczowe aktywa trwate” kwota 80.175.119,68
obejmuje warto$ci netto :
- gruntdéw Spotdzielni (w tym prawo wieczystego uzytkowania) 19.890.545,73
- warto$¢ budynkow 43.197.711,31
- warto$¢ pozostatych ruchomych srodkow trwatych - 0
- $rodki trwale w budowie - 17.086.862,64

Zmiany pozycji bilansowej ,,Rzeczowe aktywa trwate” w 2024 roku w stosunku do roku
2023

nastgpity z tytuhu :
z tytulu naliczonego umorzenia rocznego w wysokos$ci 1.289.198,76 zt
- z tytulu wyodrebnien lokali w wysokosci 640.368,52 zi

W roku 2024 byly 2 wyodrebnienia lokali mieszkalnych ( na osiedlu Ractawicka 1, osiedle
Bohdanowicza 1)

W Spétdzielni wyodrgbnionych jest
73 lokali o powierzchni 5.421,50 m2
27 garazy o powierzchni 700,54 m
oraz powierz. gruntow 3.655,80 m

b/ Pozycja,, Inwestycje dlugoterminowe - Nieruchomosci ,, w bilansie nie wystepuje

2. Aktywa obrotowe stanowig  kwote 15.242.125,41 zt
w tym :

- $rodki pienigzne w kasie 1 na rachunkach bankowych 13.336.922,85

- nalezno$ci kroétkoterminowe 1.636.613,15
w tym:
z tytutu dostaw 1 ustug o okresie sptaty do 12 m-cy 1.498.094,82
z tytutu podatkow 54.971,67
z tytutu mediow za lokale (n.k.n.p.c.o do rozl.w 2025r) 83.546,66
dochodzone na drodze sadowe;j 0
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- krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 268.589.,41
w tym :
- naliczone nie otrzymane odsetki od lokat 90.654,70
- nadwyzka kosztow nad przychodami GZM 177.934,71
ILPASYWA

1. Fundusze wlasne w Spoldzielni na 31 grudnia 2024 roku wynosza
68.564.987,72 z}

w tym :
a/ - fundusz udziatowy cztonkow 120.225,00
b/ - fundusz wktadéw budowlanych cztonkéw 37.793.076,38
c/- fundusz zasobowy Spoétdzielni 30.208.177,00
w tym :

- wptlat wpisowego cztonkdéw Spodidzielni 345.240,46
- fundusz tworzony z nadwyzki lokali uzytkowych Spoétdzielni 17.867.507,41
- wartosci netto zasobow (lokali uzytkowych)-wlasnos¢ Spotdzielni 5.404.634,93

- wolne $rodki z tytulu umorzenia lokali uzytkowych Spoétdzielni
(amortyzowanych) 5.313.736,22

-wartosci netto gruntow w wieczystym uzytkowaniu 1.277.057,98
d/ - wynik finansowy (netto) za 2024 rok 443.509,34

planowany podzial zysku za 2024 rok :

na fundusz remontowy Spotdzielni 274.333,66
na pokrycie nadwyzki kosztow w GZM  169.175,68

2. Zobowiazania stanowia kwote 3.043.263,05 zt

3. Fundusze specjalne (fundusz remontowy ) na dzien 31.12.2024r 3.798.756,41

4. Rozliczenia miedzyokresowe - dlugoterminowe - 1.478,88
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III. Przychody i koszty Spoldzielni za
1/ Ogotem przychody Spoéldzielni
w tym :
a/ wptywy optlat eksploatacji GZM
b/ - wptywy od lokali uzytkowych

d/ odsetki od lokat bankowych
e/ - pozostate przychody operacyjne

2/ Ogolem koszty Spoldzielni
w tym :
- koszty eksploatacji GZM
- pozostale koszty operacyjne

- koszty finansowe

a) Razem koszty GZM

- koszty dziatalno$ci gospodarczej
- pozostate koszty operacyjne 1. uz.

b) Razem Kkoszty dzial. gospodarczej

3/ Wynik brutto
wtym :

Spoldzielni

- | GZM —nadwyz.kosztéw nad przych. ekspl. — 488.585,33

2023 rok
8.222.558,52
4.615.556,10
4.951.037,64

593.905,74
2.484,87

7.971.282,14

ul. Karola Bohdanowicza 7
02-127 Warszawa

e-mail: oswiata_ochota3@op.pl
www.oswiata-ochota.pl

tel. 22 658 14 41

2024 rok wskaz.2024/ 2023

11.104.700,10 135,05 %

5.090.094,35
5.484.864,85
527.084,70
2.656,20

110,28 %
110,78 %
88,74 %
106,89 %

10.727.526,44 134,57 %

- nadwyzka przychodéw nad kosztami 0

- nadw. przych.nad koszt.c.o do rozl.w 2024 r
- nadw. koszt.nad przych. c.o do rozl.w 2024 r
- nadw. przych.nad koszt.c.o do rozl.w 2025r

- nadw. koszt.nad przych.c.o. do rozl. w 2025 r

b/ wynik brutto na dziat. gospodarczej

4.900.282,80 5.256.786,07 107,27 %
107.697,30 2.483,96 2,30 %
96.161,33 0
3.828.445,77 5.259.270,03 133,32 %
4.689.425,46 5.462.453,39 116,48 %
80.404,73 5.803,02 7,21 %
4.769.830,19 5.468.256,41 114,64%
2023 r 2024 r
289.012,73 377.173,66 130,50 %
- 177.934,71
8.759,03
10.910,77
99.836,19
38.089,43
83.546,66
777.598,06 546.349,34 70,26 %
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ul. Karola Bohdanowicza 7
02-127 Warszawa

e-mail: oswiata_ochota3@op.pl
www.oswiata-ochota.pl

tel. 22 658 14 41

4 -

5/ Wynik netto na dzial. gospodarczej

Podatek dochodowy

155.285,00

622.313,06

102.840,00 66,22 %

443.509,34 71,26 %

Wynik netto Spoldzielni za 2024 rok w poréwnaniu do 2023 roku przedstawia si¢

nastepujaco :
dzialalno$¢ Wynik netto Wynik netto Wskaz.
2023 roku 2024 roku 2024 r do 2023
r
GZM  eksploatacja -488.585,33 - 169.175,68 34,62%
przychody centralne 88.925,42 0
ogrz.z 2023r do rozl.w
2024r 45.457,23
koszty centr.ogrzew.z
2024r do rozl.w 2025r
Dziatalnos¢
gospodarcza Spotdzielni - 622.313,06 443.509,34 71,26 %
wynik netto

Wynik

z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (niedobor) GZM za 2024 r wynosi : - 169.175,68

Na dzien 31 grudnia 2024 r wplaty zaliczek na centralne ogrzewanie w GZM s3a mniejsze od
kosztow centralnego ogrzewania .

Nadwyzka kosztow nad przychodami centralnego ogrzewania w GZM wynosi

45.457,23

Rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania z cztonkami nastapi pod koniec maja 2025,

bezposrednio po zakonczeniu okresu grzewczego.
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IVv. Fundusz remontowy Spoéldzielni
1/ Pozostalo$¢ funduszu remontowego z 2023 roku 4.154.579,59 71
2/ Zwigkszenia funduszu w ciagu 2024 roku 1.007.932,53
w tym :
a/ odpis na fundusz remontowy w koszty oplat eksploatacji w 2024 roku  874.204,80
w tym :
- odpis na fundusz remontowy lokali uzytkowych wtasno$¢ cztonkéw 27.494,40
- odpis na fundusz remontowy nieruchomos$¢ Bohdanowicza(wielobudynkowa) 371.707,20
- odpis na fundusz remontowy budynek Bohdanowicza 5 a 4.668,00
- odpis na fundusz remontowy budynek Bohdanowicza 11 4.540,80
- odpis na fundusz remontowy nieruchomos$¢ Ractawicka 465.794,40
b/ wptyw z nadwyzki bilansowej za 2023t 133.727,73
3/ Wydatki z funduszu remontowego w 2024 roku wyniosly 1.363.755,71 z1
wtym :
- nieruchomos$¢ Bohdanowicza (wielobudynkowa) 379.417,37
- budynek Bohdanowicza 11 5.113,80
- budynek Bohdanowicza 5a 5.113,80
- nieruchomo$¢ Ractawicka (wielobudynkowa) 620.756,72
- remont lokali uzytkowych Spoétdzielni 298.594,42
- wydatki zwigzane z programem FENIKS 54.759,60

Wydatki funduszu remontowego sfinansowane zostaty :
- kwota 874.204,80 - wptywami z tytutu odpisu funduszu remontowego
- kwota 489.550,91 - sfinansowana z funduszu centralnego Spotdzielni

4/ Stan funduszu remontowego na dzien 31.12. 2024 roku 3.798.756,41 zi
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VIIl. Gospodarka remontowa.

W kazdym roku wykonujemy wiele remontéw naprawczych, konserwacyjnych
I modernizacyjnych obejmujacych cato$¢ zasobow mieszkaniowych Spotdzielni. Potrzeby
remontowe zasobow Spotdzielni uwzgledniane sa przy konstruowaniu rocznego planu
gospodarczego (rzeczowo finansowego) na podstawie przegladow wiasnych oraz wnioskoéw
zgloszonych przez czionkéw indywidualnie i grupowo. Plan gospodarczy przygotowuje
Zarzad, a uchwala Rada Nadzorcza. Wszystkie tego typu prace finansowane byty z centralnego
funduszu remontowego Spoétdzielni utworzonego z wptywow z wynajmu lokali ustugowych,
nie naruszono czg¢sci funduszu tworzonego z wplat cztonkowskich, poniewaz dopiero od
stycznia 2010 r. zostala wprowadzona symboliczna oplata 0,20 zt/m? lokalu mieszkalnego na
cele remontowe, od 1 maja 2020 roku podniesliémy optate na fundusz remontowy do 0,50 zt/m?
miesiecznie., a od 1 lutego 2023 roku do 2,00 zt/m2. Wykonywane remonty dotyczace gtownie
czesci wspolnych budynkow (dachy, elewacje, klatki schodowe, garaze, drzwi wejSciowe itp.)
prowadzone sg przez firmy zewngtrzne na podstawie umow cywilnoprawnych. Procedura
wytaniania wykonawcow jest zawarta w uchwalonym przez Zarzad regulaminie pozytywnie
zaopiniowanym przez Rade Nadzorcza.

Do najwazniejszych prac wykonanych w 2024 roku zaliczy¢ nalezy:

Osiedle ,.Ractawicka”:

e przebudowa strefy wejsciowej do klatki ,,G” w budynku ulica Jasielska 47;

e wymiana podzielnikéw ciepta we wszystkich lokalach 1 budynkach na Osiedlu
,Ractawicka” — legalizacja;

e remont poawaryjny wodomiaru zimnej wody ul. Korotynskiego 7;

e remont kanalizacji na parkingu ul. Ractawicka 146;

e remont tarasu ul. Ractawicka 146 m. 25 (likwidacja przecieku do lokalu uzytkowego);

e punktowe naprawy dachow, remonty potaci dachow i stropodachow: Motdawska 12 m.
8 i Jasielska 47 m. 36 — usunigcie przyczyny zawilgocen w mieszkaniach;

Osiedle ,.Bohdanowicza™:
e naprawa i czgsciowa wymiana magistrali zimnej wody na osiedlu ,,Bohdanowicza”;
e remont izolacji komindéw w budynkach ul. Bohdanowicza 5A 1 11;
e naprawa bram przeciwpozarowych w garazach B i C;
e naprawy balkondéw i taraséw: ul. Bohdanowicza 5 m. 24 1 28, ul. Bohdanowicza 7 m. 2;
e montaz rynny spustowej pod tarasem ul. Bohdanowicza 3 m. 22;
e punktowe naprawy pokrycia dachowego nad lokalem ul. Bohdanowicza 5 m. 28;
e docieplenie dachu ul. Bohdanowicza 13 m. 28;
e usunigcie przyczyny zawilgocenia Scian ul. Bohdanowicza 7 m. 24;
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e docieplenie $cian, stupéw konstrukeyjnych i pokrycia dachowego ul. Bohdanowicza 7
m. 29;
e remont izolacji na potaci dachowej ul. Bohdanowicza 15.

Budynki biurowe i lokale uzytkowe pozostajace wlasnoscia Spdtdzielni:

e wymiana starej, 27 letniej, awaryjnej, windy w biurowcu E1;
e remont pomieszczen na [V i V pigtrze biurowca E1.

Nowe osiedla w sposob naturalny ulegaja procesowi zuzycia. Dla zapobiezenia degradacji
technicznej konieczne sa coroczne znaczne wydatki na remonty. Dzi¢ki posiadaniu srodkéw
na funduszu remontowym nasze zasoby mieszkaniowe znajdujg si¢ w dobrym stanie
technicznym.

PRACE REMONTOWE W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,OSWIATA — OCHOTA”
ZAPLANOWANE NA ROK 2025.

Przewidziane w uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza na wniosek Zarzadu Spoétdzielni
Planach gospodarczych na 2025 rok remonty. Prace powinny by¢ wykonane w oKresie
kwiecien — pazdziernik, o dokladnych terminach ich rozpoczgcia bgdziemy informowac
mieszkancow na biezaco, z co najmniej tygodniowym wyprzedzeniem. Ze wzgledu na wysoka
inflacje oraz nadal utrzymywany stan zagrozenia epidemicznego nalezy liczy¢ si¢ z mozliwym
zawieszeniem wykonywania planowanych prac.

- w zasobach mieszkaniowych

L.p. Przedmiot remontu Adres Uwagi
1 Remont daszku nad lokalem: Korotyriskiego 7 m 19 Zawilgocenia na styku $cian
docieplenie i wymiana izolacji i sufitu, przemarzanie

cieplnej pionowej i poziomej,
przeciwwodnej, wiezby i
blachodachoéwki
2 Wymiana wind Bohdanowicza 5 Duza awaryjnosc
Bohdanowicza 9
3 Wykonanie i montaz poreczy Bohdanowicza 3, 5, 7, 9,13
przy wejsciu do budynkow

4 Remont balkonu Ractawicka 146a m 18 Przeniesiony z 2024
Remont balkonu Ractawicka 146 m 12 Przeniesiony z 2024
6 Modernizacja systemu Bohdanowicza 3
domofonowego
7 Miejscowe naprawy obréobek Przecieki na stropodach
blacharskich dachu Korotyriskiego 9
8 Remont rozdzielacza co Korotynriskiego 7 korozja
kpl. z zaworami
9 Remont rozdzielacza co Bohdanowicza 3/5 korozja
komplet z zaworami
10 Likwidacja przecieku do garazu taras
Bohdanowicza 7/9 Bohdanowicza 7
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11 Naprawa izolacji
przeciwwodnej, wymiana Ractawicka 146
wpustéw na antresoli
- w zasobach lokali uzytkowych
L.p. Przedmiot remontu Adres Uwagi
1 Udroznienie odwodnienia rampy Konieczne rozkucie posadzki w
zjazdowej do garazu - biurowiec Motdawska 9 garazu
Motdawska 9
2 Czesciowy remont instalacji
wentylacyjnej i klimatyzacyjnej Motdawska 9
IX. SPORZADZONO I PRZYJETO NA POSIEDZENIU ZARZADU W DNIU 15 MARCA 2025

ROKU,

WICEPREZESI ZARZADU:
(-) LESZEK HENRYK DABROWSKI
(-) STANISLAW RYSZARD PIECH

ZARZAD

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»»OSWIATA- OCHOTA”:

PREZESI ZARZADU:
(-) AGNIESZKA CHRZANOWSKA
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