SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI ZARZADU SBM ,,STOLICA”

za okres od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r.

zgodnie z § 52 pkt.2 Statutu Zarzad Spétdzielni
przedktada Walnemu Zgromadzeniu roczne sprawozdanie z dzialalnosci w 2025 r.

I. Sklad osobowy Zarzadu

W okresie sprawozdawczym Zarzad Spotdzielni pracowat w sktadzie:

Przewodniczacy Zarzadu - Krzysztof Szulecki
V-ce Przewodniczacy Zarzadu - Bogdan Wojcicki

II.  Tryb pracy Zarzadu

Zarzad kierowal biezaca dzialalno$cia Spotdzielni w oparciu o statutowy zakres obowigzkow i
uchwaty Walnego Zgromadzenia Czlonkow, ktore na podstawie § 46 Statutu SBM ,,Stolica” Zarzad
zwotat w dniu 10.06.2025

Uchwaty 1 wnioski podje¢te na tym Zgromadzeniu, a w szczegdlnosci zatwierdzony na nim plan
gospodarczo-finansowy na rok 2025, stanowily podstawg dziatania Zarzadu.

W okresie sprawozdawczym odbyty si¢ 24 posiedzenia Zarzadu, a przyjecia interesantow odbywaty
si¢ W miar¢ potrzeby, po wczesniejszym umowieniu telefonicznym lub mailowym.

Ponizej przedstawiamy najistotniejsze zagadnienia podsumowujace dziatania Zarzadu w roku 2025

III. Podstawowe obszary dzialania Zarzadu
Zarzad realizowal uchwaty 1 wnioski Walnego Zgromadzenia Cztonkéw z dnia 10.06.2025

Realizacja Planu Gospodarczo - Finansowego, w tym Planu Remontéw jest szczegélowo omdéwiona
w dalszej czesci sprawozdania.

IV.  Sprawy czlonkowsko - lokalowe

e Na koniec 2020 roku SBM ,,Stolica” liczyta 116 cztonkdéw, w tym 1 osobe¢ prawna.

e Spoéldzielnia posiada w swych zasobach 122 lokale, z tego 8 uzytkowych 1 114
mieszkalnych (w tym 5 stanowi mienie Spoétdzielni tj. 4 mieszkania na wynajem i jeden
przeznaczony na biuro Spoétdzielni).

e Lokali stanowigcych odrebng wlasno$¢ jest 42



V.  Sprawy finansowe
e Skladniki majatku Spoldzielni na dzien 31.12.2025 r.

A. Majatek trwaly —wartos¢ budynkow mieszkalnych i gruntow oraz urzadzen technicznych
(dzwigi) w wartosci ksiegowej netto wynosi —391.699,91 zl.

B. Fundusze wlasne 504.892,42 71
w tym:

fundusz udziatlowy 22.101,22 zt.
fundusz zasobowy (wpisowe) 27.457,41 zt.

e Stan Srodkow pienieznych w kasie i na rachunkach bankowych na dzien 31.12.2025 r.

(w zlotych):
Stan na dzien 31.12.
Wyszczegolnienie
2024 2025

Stan gotowki w kasie 0,00 0,00
Stan $rodkéw pienigznych:

- biezacym rachunku bankowym 651 296,52 259 768,80

- terminowym rachunku bankowym 50 493,62 650 493,62
Razem Srodki pieni¢zne 701 790,14 910 262,42

e Przychody i koszty eksploatacji zasobow od 1.01.2025 do 31.12.2025 r.

Przychody z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - wykonanie za rok 2025 w zt

Lp Wyszczegolnienie Przycl;(()g)sf - plan Przyczhoozdsyr-. wyk. ":;,l ;’;'l);k.
A. Energia cieplna 440 000,00 470 294,37 | 106,89%
B. Eksploatacja 773 052,85 778 446,25 | 100,70%

1. | Odpady komunalne 86 399,52 86 637,60 | 100,28%
2.| Woda i kanalizacja 84 000,00 93917,13| 111,81%
3. | Podatek od nieruchomosci 16 036,99 17 381,91 | 108,39%
4. | Uzytkowanie wieczyste gruntow* 0,00 0,00
5. | Refaktury 0,00 2 948,24 0,00%
6. | Eksploatacja ogdlna 586 616,34 577 561,37 98,46%
Odpisy/wplaty na fund. remon- 100,00%
C. towy 166 042,68 166 042,68
RAZEM PRZYCHODY GZM 1379 095,53 1414 783,30 102,59%

*- oplata za uzytkowanie wieczyste gruntow pobierana jest od uzytkownikow lokali 1 najemcoéw

miejsc postojowych przy ul. Hozej 37 w ,,Dodatkowej optacie eksploatacyjnej — mienie

Spotdzielni” i ,,Czynszu najmu za miejsce postojowe”. W tabeli powyzej wliczona jest w przychody

z tytulu eksploatacji ogolne;.




Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - wykonanie za rok 2025 w zl

Koszty -
Lp Wyszczegolnienie plan 2?)725 KOZS (335’ -r(v)vlz, o wz;ll{l pla-
rok

A. Energia cieplna 440 000,00 496 691,04 112,88%
B. Eksploatacja 730 853,10 706 271,71 96,64%
1. | Odpady komunalne 86 399,52 86 637,60 100,28%
2.| Woda i kanalizacja 84 000,00 94 072,66 111,99%
3. | Podatek od nieruchomosci 16 358,92 16 365,00 100,04%
4. | Uzytkowanie wieczyste gruntow 22 841,99 22 841,99 100,00%

5. | Refaktury 0,00 3229,81
6. | Eksploatacja ogdlna 521 252,67 483 124,65 92,69%

Odpisy/wplaty na fund.remonto-

C. wy 166 042,68 166 042,68 100,00%
RAZEM KOSZTY GZM 1 336 895,78 1369 005,43 102,40%

Fundusz remontowy

A. Wplywy i wydatki z funduszu remontowego od 1.01.2025 do 31.12.2025 r.
(w zlotych):
L Wyszczegolnienie Wplywy // Wydatki WELS W
g GRS Wyk. 2024 | Wyk. 2025 %
A. |Stan funduszu na poczatek roku B.O. 277 327,90 398 317,97 143,63%
1 [ Odpis gzm na fundusz remontowy 184 363,20 165 390,84 89,71%
2 | Wptaty Nie Cztonkéw - pozytki z mienia SM 651,84 651,84 100,00%
3| Pozytki z mienia Sp-ni nadw. bil. 0,00 0,00 #DZIEL/0!
4 Eﬁzytkl z nieruch. (szyldy, rekl. itp.) nadw. 38 339,16 0,00 0,00%
5 | Inne wptywy (Uch WZ nadw. gzm/mienie) 0,00 0,00| #DZIEL/0!
B. |RAZEM WPLYWY w roku 223 354,20 166 042,68 74,34%
C. |Wydatki z funduszu remontowego 102 364,13 38 065,24 37,19%
D. |Stan funduszu na koniec roku B. Z. 398 317,97 526 295,41 132,13%




B. Wykorzystanie funduszu remontowego w 2025 r. wg nieruchomosci (w zlotych):
Wykonanie planu remontow za rok 2025
o,
Lp | Opis robo6t remontowych w podziale na budynki PLAI:L?I)ZS W Wyl;.ozzlls rok é‘;l:gll:
I |Hoza 37
1 niezbe¢dne prace wynikajace z przegladu budowla-
nego 20 000,00 0,00 0,00%
2 | inne nieprzewidziane, pilne naprawy 5 000,00 3 655,24 73,10%
RAZEM HOZA 37 25 000,00 3 655,24 14,62%
II | Hoza 59
niezbedne prace wynikajace z przegladu budowla-
1 |nego 20 000,00 0,00 0,00%
2 |inne pilne naprawy 5 000,00 10 334,72 | 206,69%
RAZEM HOZA 59 25 000,00 10 334,72 41,34%
I11 | E. Plater 12
1 | wymiana wodomierzy 15 000,00 10 811,16 72,07%
) niezbedne prace wynikajace z przegladu budowla-
nego 20 000,00 2 689,22 13,45%
RAZEM E.PLATER 12 35 000,00 13 500,38 38,57%
IV | Wspoélna 69
niezbedne prace wynikajace z przegladu budowla-
1 |nego 15 000,00 0,00 0,00%
2 |inne pilne naprawy 5 000,00 10 574,90 211,50%
RAZEM WSPOLNA 69 20 000,00 10 574,90 52,87%
V | GARAZE Hoza 37
1 |inne nieprzewidziane, pilne naprawy 5 000,00 0,00 0,00%
RAZEM GARAZE HOZA 37 5 000,00 0,00 0,00%
RAZEM SBM STOLICA 110 000,00 38 065,24 34,60%

C. Rozliczenie wplat i kosztow remontéw dla poszczegolnych budynkow w 2025r.

(w zlotych):

4




. . Pozytkiz | Pozytkiz q
. ‘x B.O. ,(-) nie- | Odpis gzm Whplaty Nie- | mienia Sp- | nieruch. | Wydatki z B,' Z. niedo-
Nieruchomos¢ | dobor; (+) | na fundusz A A bor(-); nad-
nadwvika | remonto Czlonk. niNadw. | Nadw. Bil. FR Ka(+)
Wy wy Bil. i inne R
Hoza 37 213 767,43 31 620,60 319,20 0,00 0,00 365524 242 051,99
Hoza 59 7591751 43 417,08 0,00 0,00 0,00 10 334,72 108 999,87
E.Plater 12 -34 982,41 73 623,60 332,64 0,00 0,00 13 500,38 25 473,45
Wspdlna 69 126 133,71 14 108,76 0,00 0,00 0,00 10 574,90 129 667,57
Garaze 17 481,73 2 620,80 0,00 0,00 0,00 0,00 20 102,53
RAZEM 398 317,97 | 165 390,84 651,84 0,00 0,00 38 065,24 | 526 295,41

Wyniki finansowe za rok 2025 r. i bilans Spoldzielni na dzien 31.12.2025 r.

W roku 2025 Spoétdzielnia osiagneta na dzialalnosci gospodarczej nadwyzke bilansowg (zysk
netto) w wysokosci 63.633,88 zt i nadwyzke kosztow nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w wysokosci 15.450,43 zt (w tym nadwyzka przychodéw na kosztami
eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych wynajmowanych). Na podstawie art.6 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. rézmica miedzy przychodami
a kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoldzielni w wysokosci —45.684,86 zl
zostanie pokryta z istniejacej nadwyzki GZM, z nadwyzki z wtasnej dzialalno$ci gospodarczej -
najem lokali mieszkalnych stanowigcych mienie Spotdzielni. Zarzad wnioskuje do WZCz o
przeznaczenie nadwyzki z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej - najem lokali mieszkalnych
stanowigcych mienie Spoldzielni za rok 2025 w wysokosci 30.234,43 zt na pokrycie kosztow

eksploatacji 1utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni

uzytkowej budynkow mieszkalnych.

Zarzad proponuje Walnemu Zgromadzeniu Cztonkoéw przeznaczenie zysku netto (nadwyzki
bilansowej) w wysokosci 63.633,88 zI na pokrycie kosztow utrzymania i eksploatacji
nieruchomosci, z tego z tytulu pozytkow z nieruchomosci kwote 34.411,89 zI na pokrycie
kosztow utrzymania i eksploatacji poszczegolnych budynkow:
15.037,28 zt.

4.657,39 zt.

e Hoza 37 — pozytki z nieruchomosci —
e Hoza 59 —pozytki z nieruchomosci —

e  Wspdlna 69— pozytki z nieruchomosci — 14.717,22 zi.

oraz pozytki z mienia Spéldzielni w wysokosci 29.221,99 zl podzieli¢ na pokrycie kosztow

utrzymania 1 eksploatacji nieruchomos$ci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;j

poszczego6lnych nieruchomosci.



o Bilans Spoldzielni na dzien 31.12.2025 r.

1.1.  Bilans Spoéidzielni wykazuje po stronie aktywow 1 pasywoOw sumy bilansowe w wysokos$ci

1.365.924,32 zl - w poréwnaniu do roku poprzedniego pozostaja one na porownywalnym

poziomie.

Swiadczenia i oplaty w 2025 r.

A. Swiadczenia za 1 m* powierzchni lokali uzytkowych i pozytkow z nieruchomosci
Swiadczenia za lokale uzytkowe oraz wysoko$¢ stawek z tytutu pozytkéw z nieruchomosci ustalono
zgodnie z ,,Regulaminem zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz

ustalania wysokosci oplat za ich uzywanie w Spo6tdzielni Budowlano - Mieszkaniowe;j ,,Stolica”.

B. Optaty za garaze i miejsca parkingowe i piwnice (w ztotych) — netto:

Jedn.

Rodzaj swiadczenia . 31.12.2024 31.12.2025
miary

Oplata za garaz, tym: szt 131,04 131,04
- eksploatacji ogdlna 87,36 87,36
- odpis na FR Szt 43,68 43,68
Oplata za najem miejsca parking. H

37 szt 160,00 170,00
Oplata za najem miejsca parking.

W69 szt 260,00 260,00
Opiaty za najem piwnicy™) m? 2,50-8,00 2,50-8,00

*) - w zaleznosci od standardu pomieszczenia




C. Wysokos¢ stawek oplat za lokale mieszkalne obowiazujacych w 2025 roku przedstawia

tabela stanowigca zalgcznik do niniejszego sprawozdania.

Oplaty i Swiadczenia dla lokali na dzien 31.12.2024 r. i na 2025 r. w zl

Hoza 37 Hoza 59 E.Plater 12 Wspélna 69
Lp Skladniki swiad- | Jedn.
czen - oplat miary | 31,12'24 | 01.09'25 | 31.12'24 | 01.09'25 | 31.12'24 | 01.09'25 | 31.12'24 | 01.09'25
| | Energia cieplna - m? 6,40 6,70 6,40 6,70 6,40 6,70 7,38 7,38
C.0.-zaliczka
Woda i kanaliz.- 3
2 . m® | 13,72% 14,90% | 13,72% | 14,90% | 13,72*| 14,90% | 13,72*| 14,90*
wodomier.-zal.
3 | Podgrzanie wody m? 44,00% | 53,00% 41,00 39,00%| 29,00%| 30,00% | 44,00% |  40,00%
4 | Eksploatacja ogdlna | m? 6,50 6,50 6,00 6,00 5,50 6,50 5,50 6,00
Podatek od nieru- )
5 | ehomadol LM m 0,17 0,18 0,17 0,18 0,17 0,18 0,17 0,18
Podatek od nieru-
&t k) 1
¢ | chomosci LU m? 2,79 2,86 2,79 2,86 2,79 2,86 2,79 2,86
LM uzywane na
DG***)
7 | Oplaty za mienie - | 2,00 3,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
teren Sp-ni
Optata dod. na FR z
tyt. pozytkow z
8 | mienia dla 0séb m? 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
niebedacych czton-
kami
g | Odpis na fundusz m? 2,00 1,00 3,00 3,00 5,00 5,00 1,00 1,00
remontowy

Uwagi i objasnie-

nia:

*) 0d 1.09.2024 r. optaty sa naliczane proporcjonalnie

do zuzycia wody w ostatnim okresie rozliczeniowym. Stawki podane w tabeli to optata za 1m?3.

*%) Poz. "Podatek od nieruchomosci" - whasciciele lokali o statusie odrebnej wiasnosci

rozliczaja bezposrednio w UM Dz. Srodmiescie.

*#%) Poz. "Podatek od nieruchomosci" dla lokali mieszkalnych (sp6tdz.) uzywanych na cele

uzytkowe.

*#k%)- Poz, "Odpady komunalne" - od 1.10.2024 optaty sg one naliczane w wysokosci 60,00 zt

od gospodarstwa domowego.




Stan naleznosci i zobowigzan na dzien 31.12.2025 r.

L. Wsk % zadluzenia
Budynek Zaleglosci Nadplaty
2025 2024
Hoza 37 7 464,52 54 110,37 1,63% 3,12%
Hoza 59 2 393,92 26 736,55 0,76% 4,61%
E.Plater 12 3479,04 36 604,88 0,93% 3,93%
Wspdlna 69 1132,74 35 991,46 0,36% 1,21%
Razem 14 470,22 153 443,26 0,99% 3,23%

VI. Sprawy formalne — prawne

e Sprawa nowej zabudowy na dzialce E. Plater 12

Jak wynika z powyzszych danych, saldo nadptat za lokale mieszkalne i uzytkowe z tytulu
$wiadczen na koniec 2025 r. wynosi 153.443,26 zl. Zaleglo$§¢ w optatach za uzywanie lokali na
koniec roku wynosi 14.470,22 zt, co w stosunku do rocznego wymiaru optat stanowi 0,99 %; w
roku ubieglym wskaznik ten wynosit 3,23%. Zadtuzenia w budynkach Hoza 59, E. Plater 12 i
Wspolna 69 wynosi ponizej 1% wymiaru rocznego optat tych nieruchomosci. Najmniejsze
zadluzenie w optatach wystepuje w budynku przy ul. Wspdlnej 69 i wynosi 1.132,74 zt co
stanowi 0,36% wymiaru rocznego optat tej nieruchomosci. Najwyzszy wskaznik zadluzenia
wystepuje w budynku przy ul. Hozej 37 1 wynosi 1,63% wymiaru rocznego oplat tej
nieruchomosci.

W dalszym ciggu nic si¢ nie zmienito w sprawie zabudowy dziatki na wewnetrznym

dziedzincu w/w kamienicy. W razie zmiany sytuacji Zarzad jest przygotowany na podjgcie

wszelkich, zgodnych z prawem dziatan.

e Sprawa zgody na udost¢pnienie podworka na Wspolnej 69

Wspoélnota mieszkaniowa ,,Wspolna 67 oficyna,, po raz kolejny probowata, droga
administracyjng, zmusi¢ Zarzad do wyrazenia zgody na wejscie na teren spotdzielni bez
ustalenia wczesniej jakichkolwiek zasad wspotpracy. Wobec twardego stanowiska Zarzadu
Wspolnota zawnioskowata o zawieszenie postgpowania administracyjnego na co
Spotdzielnia, jako strona w sprawie, wyrazila zgody co skutkowalo umorzeniem

postepowania.

e Lustracja

Lustracja pelna SBM ,,Stolica” za lata 2918-2023 odbyta si¢ w I kwartale 2025 roku.
Przebiegla planowo i bez zakldcen. List po lustracyjny, zawierajacy wnioski i zalecenia,

zostal przedstawiony 1 omowiony przez Zarzad na WZCz w czerwcu 2025.

VII. Sprawy remontowe i administracyjno — organizacyjne




1. W zwiazku z tym, ze migto juz 5 lat od zamontowania, w dwoch pierwszych budynkach,
wodomierzy do odczytu zuzycia cieptej i zimnej wody Firma ,,Piaskan” dokonata ich obo-
wigzkowej wymiany w budynku przy ulicy Emilii Plater 12
Oferta w/w firmy zostala wybrana z pos$rod wielu innych poniewaz oprocz bardzo dobrej
ceny zawierala rbwniez propozycje¢ ich co rocznego odczytu na korzystnych warunkach.

Pracownicy Spoldzielni

Na dzien 31.12.2025 Spoétdzielnia zatrudniata na umowie o prace¢ pracownika administracyjnego w
wymiarze czasu pracy % etatu.

Prezes wykonuje swoje obowigzki na podstawie Powolania przez KR, a Wiceprezes na podstawie
umowy o zarzadzanie.

Zarzad stwierdza, ze uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkéow z dn. 10.06.2025 zostalty
zrealizowane lub sg w trakcie realizacji.

Sprawozdanie Zarzadu zostato przyjete przez Komisje Rewizyjna.
Zatacznikiem do sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spotdzielni jest sprawozdanie finansowe
Spotdzielni obejmujace:

- Bilans Spotdzielni na dzien 31.12.2025

- Rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2025 do 31.12.2025

- Wprowadzenie i Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego za rok 2025.
Zarzad Spoétdzielni przedktada Walnemu Zgromadzeniu niniejsze sprawozdanie z dziatalnos$ci
Zarzadu wraz ze sprawozdaniem finansowym za rok 2025 do zatwierdzenia.

Warszawa, dnia 31.03.2026 r.

ZARZAD SPOLDZIELNI



