Spétdzielnia Mieszkaniowo — Budowlana

~ZBIKOWSKA” w Piastowie
ul. Zbikowska 30
05-820 Piastow

Piastéw, dnia 24.03.2026r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU

z dzialalnosci w okresie od 01.01.2025r. do 31.12.2025r.

W roku 2025 Zarzad dziatal w oparciu o:

1. Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoéldzielcze (Dz. U. z 1982 r. Nr 30
poz. 210 z pozniejszymi zmianami),

2. Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U z
2001r. Nr 4 poz. 27 z pOzniejszymi zmianami),

3. Ustawe z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 1994r., Nr 85,
poz. 388 z pozniejszymi zmianami),

4.  Statut Spotdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie,

5. Regulamin Zarzadu uchwalony przez Komisje Rewizyjna w dniu 19
sierpnia 2004r. uwzgledniajacy zmiany wprowadzone w dniach 29
czerwca 2006r., 24 maja 2007r., 09 pazdziernika 2008r., 26 kwietnia
2018r., 24 maja 2018r., 14 listopada 2019r. i 08 grudnia 2022r.

W okresie sprawozdawczym Zarzad stanowili:

Andrzej Paciorek — prezes zarzadu
Honorata Cieszanska — czlonek zarzadu

Pelnomocnikiem zarzadu w okresie obejmujacym niniejsze sprawozdanie byt P.

Adam Rusinowski.

Spoéldzielnia Mieszkaniowo-Budowlana "ZBIKOWSKA" w Piastowie uzytkuje nizej
wymienione nieruchomosci.

1)

2)

Zabudowana budynkami wielomieszkaniowymi nieruchomos¢é polozona w
Piastowie przy zbiegu ulic Oginskiego i Zbikowskiej, stanowiaca dziatke
oznaczong numerem ewidencyjnym 594 /4, o powierzchni 14 542 m?2, powstata w
wyniku podziatu dziatki nr 594, bedaca wlasnoscia Spoétdzielni Mieszkaniowo-
Budowlanej "ZBIKOWSKA" w Piastowie w 79519/121297 czesci oraz wlascicieli
64 lokali wyodrebnionych w 41778/121297 czesci, dla ktérej Sad Rejonowy w
Pruszkowie Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr
WA1P / 00038521 / O oraz czterech budynkoéw zlokalizowanych na tej
nieruchomosci, ktorych charakterystyki zostaly opisane w tabeli na stronie 2.
Tabela, zawiera dane 2zgodne 2z ewidencja gruntéow, budynkow i lokali
prowadzonag przez starostwo powiatowe w Pruszkowie.

Niezabudowana nieruchomos$¢é stanowiaca parking, pozostajaca w uzytkowaniu
wieczystym, oznaczona nr ewidencyjnym 545/15, w obrebie nr I w Piastowie o
powierzchni 1 583 m?2, dla ktorej Sad Rejonowy w Pruszkowie Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr WA1P / 00091207 / 2.

W roku 2025 Zarzad odbyl 20 protokolowanych posiedzen, podczas ktorych

podjeto 8 uchwatl. Odbylo sie takze kilkadziesiat spotkan roboczych, z ktorych nie
sporzadzono protokoléw. Wazniejsze ustalenia z tych spotkan zglaszano do
protokolow na posiedzeniach Zarzadu. Podjete uchwaly dotyczyly spraw

Strona 1z 5



cztonkowskich,

organizacyjnych oraz kadrowych. Pozostale ustalenia zostaly

zaprotokolowane i na okolicznos¢ podjetych decyzji sporzadzono zalaczniki lub inne
dokumenty. W roku 2025 uchwala Zarzadu do Spoéldzielni przyjeto 3-ch nowych
cztonkoéw  Spoldzielni.
mieszkaniowych w przypadku nabycia spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, nabywca staje si¢ czlonkiem spoldzielni na mocy ustawy, podobnie w
przypadku zbycia prawa do lokalu z mocy prawa ustaje jego czlonkostwo w
Spoldzielni. Zarzad podejmuje uchwate o przyjeciu w poczet cztonkow spédtdzielni
tylko w przypadku, gdy osoba skladajaca deklaracje posiada prawo odrebnej
wlasnosci do lokalu.

Zgodnie z

nowelizacja

ustawy o

spoéldzielniach

Lp. Opis Oginskiego 14 | Zbikowska26 | Zbikowska28 |  Zbikowska 30
1. | Ilo$¢ kondygnacji 4 plus piwnice i poddasze uzytkowe
2. | llos¢ klatek schodowych 5 7 2 5
3. | llo§¢ lokali mieszkalnych 44 68 24 48
4. | Ilo§¢ lokali uzytkowych 3 2 0 1
5. | Powierzchnia zabudowy 1 285,7 m? 1178,6 m? 407,5 m? 987,2 m?
Powierzchnia uzytkowa
ogblem wraz z
pomieszczeniami
przynaleznymi, 3198,7 m? 4 322,4 m? 1347,1 m? 3261,5m?
6. | wtym:
powierzchnia lokali 2 975,5 m? 4153,7m? 1347,1 m? 3196,4 m?
mieszkalnych
powierzchnia lokali 2232 m? 168,7 m? 0,0 65,1 m?
uzytkowych
7, | Powierzchnie sprzgtane 731,6 m 932,9 m’ 326,9 m? 783,3 m?
wewnetrzne:
8. | Kubatura budynku 172243 m* 21257,0 m? 6 870,0 m* 16 189,0 m*
Pomieszczenia wspolne:
pomieszczenia 6 (U45,U47, | 12(U69-U771 2 (U26 17 (U49 —
gospodarcze (poziom —1) U48, U501 U79-U81) - wozkarnia, U65)
US1) wtym 3 w tym 4 U26A) w tym 4
pomieszczenie suszarnie wozkarnie wozkarnie
wodomierza gléwnego
9 (poziom —1) 1 (U46) 1(U82) 1 (U28)

’ kotlownia (poziom —1) 1 1 1 1 (U67)
wozkarnia (poziom 0) 1 (U85) 1
Pomieszczenie gldownego
przewodu zasilajacego 1 (U27)
energii elektryczne;j
altana $mietnikowa 1
(poziom 0)

10. | Rok budowy 1998 2000 2001 2001
Tradycyjna w
11. | Technologia uktadzie Tradycyjna w mieszanym uktadzie poprzecznym
poprzecznym
Sman}i/ noshe Usztywnienie w obu kierunkach $cianami klatki
12. | Konstrukcja no$na cegky (;raz schodowej i fragmentami $cian podluznych lub
 SzKIe et kominowych
zelbetowy
13. | Dach Drewniany wielospadowy
14. | Poszycie bi tﬁg;ﬂy Blachodachowka
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W roku 2025 do Rejestru Czlonkow wpisano 3 osoby i w 3-ch przypadkach
dokonano wpisow dotyczacych ustania czlonkostwa w Spoéldzielni. Wg stanu na
dzien 31.12.2025r. Spotdzielnia liczyla 237 cztonkow.

Zarzad opracowal lacznie 15 projektow uchwal dla Walnego Zgromadzenia i
Komisji Rewizyjnej. W roku 2025 podpisano 12 umoéw obejmujacych: ustugi
informatyczne, wymiane drzwi w klatkach schodowych, wymiane okien
potaciowych, wykonanie i konserwacja instalacji telewizji przemystowej, wykonanie
lustracji, wymiane wodomierzy, dostawe paliwa gazowego i najem powierzchni
uzytkowych.

W dniach od 15.10.2025r. do 05.12.2025r. zostala przeprowadzona lustracja
pelna Spoldzielni, ktora obejmowala okres od dnia 01.01.2022r. do dnia
31.12.2024r. List polustarcyjny zawieral pie¢ wnioskow, Kktore zostang
przedstawione na najblizszym Walnym Zgromadzeniu. Walne Zgromadzenie posiada
kompetencje w zakresie decyzji w sprawie przyjecia wnioskow do realizacji:

1) Przestrzegacé art. 88a § 1 ustawy — Prawo spéldzielcze w zakresie badania przez
Komisje Rewizyjng sprawozdan finansowych Spétdzielni pod wzgledem
rzetelnosci i prawidlowosci. Podejmowad uchwate w tym zakresie.

2) Dokonaé¢ ujecia w ksiegach rachunkowych Spéldzielni przeniesienia utamkowej
czesci gruntu wyodrebnionych na wlasnosé lokali mieszkalnych w latach 2022
- 2024.

3) Dokonaé¢ zmniejszenia z podziatem na lokale mieszkalne wysokosci wktadow
budowlanych o umorzenia zgodnie ze stanowiskiem Komitetu Standardéw
Rachunkowosci z dnia 20 pazdziernika 2015r.

4) Wlasciwie prezentowaé w sprawozdaniu finansowym Spétdzielni uzyskane
wyniki z gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostatej dziatalnosci.

5) Podjaé decyzje w sprawie sposobu sporzqdzania sprawozdan finansowych
zgodnie z art. 3 ustawy o rachunkowosci.

Podczas lustracji w zadnym z obszaréow dzialalnoSci Spoéldzielni nie
stwierdzono nieprawidlowosci. Przyjecie do realizacji powyzszych wnioskow ma na
celu udokumentowanie rekomendacji Komisji Rewizyjnej do zatwierdzenia
sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie (wniosek nr 1), wprowadzenie
kont analitycznych uszczegotowiajacych wartosci na poszczegolnych kontach
syntetycznych, takich jak grunty i wklady budowlane (wnioski nr 2 i 3) oraz
wprowadzenie zmian dotyczacych prezentacji wynikow finansowych (wnioski nr 4 i
5).

W ramach dziatalnosci Zarzadu Spoldzielni, w roku 2025 zostaly zrealizowane
nastepujace zadania:

1. Z wazniejszych prac remontowych:

a) w budynku przy ul. Oginskiego 14: wymiana okien potaciowych,
czyszczenie elewacji z graffiti, naprawa instalacji elektrycznych, prace
zwiazane z odgrzybianiem i poprawa wentylacji;

b) w budynku przy ul. Zbikowskiej 26: miejscowe naprawy elewacji budynku,
modernizacja automatyki w kotlowni, wymiana drzwi wejSciowych do
klatki schodowej nr IV, remont rozdzielni elektrycznych gléwnych i
pietrowych, naprawa instalacji elektrycznych;

c) w budynku przy ul. Zbikowskiej 28: wymiana drzwi wejSciowych do obu
klatek schodowych, remont rozdzielni elektrycznych glownych i
pietrowych, naprawa instalacji elektrycznych;

d) w budynku przy ul. Zbikowskiej 30: prace zwiazane z odgrzybianiem i
poprawa wentylacji, wymiana drzwi wejsSciowych do klatek schodowych nr
IiV, miejscowe naprawy potaci dachu, naprawa instalacji elektrycznych;
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10.

11.

12.

e)
f)
g

h)

prace remontowe w biurze Spoétdzielni i wymiana drzwi wejSciowych;
roboty brukarskie i malowanie miejsc postojowych,

modernizacja telewizji przemystowej;

przeglad i remont zabawek na placu zabaw dla dzieci;

W ramach robot naprawczych w kottowniach i instalacjach CO, CW i ZW nie
objetych konserwacja wykonano:

a)

b)

°)

w budynku przy ul. Oginskiego 14: wymiana zbiornika (naczynia
wzbiorczego) REFLEX, zaworu SU DN25, pompy cyrkulacyjnej oraz bufora
w instalacji gazowej zasilajacej kotly;

w budynku przy ul. Zbikowskiej 26: wymiana zaworu bezpieczenstwa i zaworu
podpionowego ZW w IV klatce schodowej;

w budynku przy ul. Zbikowskiej 28 uruchomiono zasuwe klapowa studni
schtadzajacej,

w budynku przy ul. Zbikowskiej 30 wymieniono uklad zabezpieczenia
poziomu wody oraz glowic termostatycznych;

we wszystkich kotlowniach wyptukano wezownice zasobnikow cieptej wody
uzytkowej oraz oczyszczono i pomalowano podstawy zasobnikow CWU.
Dokonano takze:

przegladow kotlow i instalacji oraz napraw we wszystkich kotlowniach,
kontroli stezenia i uzupelnienia inhibitora korozji w instalacji centralnego
ogrzewania we wszystkich budynkach,

przegladow instalacji gazowych i przewodow kominowych,

rocznych przegladow stanu technicznego wszystkich budynkéw i budowli,
przegladow wyposazenia przeciwpozarowego,

zalecenia pokontrolne wykonano lub zaplanowano na lata nastepne.
Zwotanie i zorganizowanie Walnego Zgromadzenia Czlonkow.

Obstuga wszystkich posiedzenn Komisji Rewizyjne;j.

W roku 2025 nie zlozono Zadnego wniosku o przeksztalcenie w prawo
odrebnej wlasnosci lokali.

W roku 2025 nie byly prowadzone postepowania sadowe i egzekucyjne, w
ktorych strona bylaby Spoéldzielnia.

Na biezaco prowadzone byly analizy ponoszonych kosztéow eksploatacji. Od
dnia 01.07.2025r. wprowadzono zmiany wysokosci stawki eksploatacyjnej,
funduszu remontowego oraz w zwigzku ze zmiana taryf w MPWiK
Warszawa, zmienione zostaly stawki za dostawe wody i odprowadzanie
Sciekow.

Udziat =zaleglosci w optatach eksploatacyjnych utrzymuje sie¢ na
minimalnym poziomie. Wg stanu na dzien 31.12.2025r. zadluzenia
wynosity 145 987,82zt co stanowi ok. 6,83% ogolnej kwoty naliczen. Na
koniec roku 2024 wskaznik ten wynosit 4,40%. Wartos¢ kwoty ogoélnej
zadluzen w roku 2025 wzrosta o 64 314,01zt. Wzrost ten wynika wytacznie
z tytulu rozliczen za centralne ogrzewanie, ktore sa regulowane w roku
2026. Wzrost kosztow ogrzewania wynika ze znacznego wzrostu kosztow
zakupu gazu tj. o ok. 30% oraz energii elektrycznej o ok. 25%, na co miaty
wplyw podwyzki cen, a takze wydluzenie pracy kotlowni w trybie zimowym
do prawie 9 miesiecy. Od 01.01.2026r, zostaly podniesione stawki zaliczek
z tytutu centralnego ogrzewania i podgrzania cieplej wody.

Plan pracy zarzadu zatwierdzony przez Komisje Rewizyjng w dniu
27.02.2025r. zostal zrealizowany w calosci.

Plan gospodarczy wraz z planem remontow na rok 2025 zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie w dniu 05.06.2025r. zostal zrealizowany.

W roku 2025 dokonano 4-ch transakcji zbycia prawa do lokalu.
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13. Na biezaco aktualizowano zapisy w prowadzonych przez Spoéldzielnie
rejestrach i ksigzkach obiektu budowlanego.

14. Zarzad przeprowadzil analize ryzyka i zagrozen, ktore moga wywierac
wplyw na prowadzona dzialalnoS¢ — nie zostaly zidentyfikowane ryzyka i
zagrozenia, co do ktorych nalezy podjac jakiekolwiek dziatania.

Omowienie wnioskow zgloszonych przez czlonkow podczas obrad Walnego
Zgromadzenia:

Podczas ostatnich Walnych Zgromadzen, ktore odbyty sie po 09.06.2011r. nie
zgloszono zadnych wnioskow. Wnioski zgloszone wczesniej zostaly zrealizowane lub
udzielono wyjasnien osobom skladajacym wnioski w przypadku nie przyjecia ich do
realizacji.

Podsumowanie

Sprawozdanie finansowe wraz z informacja dodatkowa do bilansu stanowig
integralng czeS¢ niniejszego sprawozdania. Wynik finansowy na gospodarce
zasobami lokalowymi wykazuje nadwyzke kosztow nad przychodami w kwocie
70 504,65z1, natomiast wynik na pozostalej dziatalnosci gospodarczej, wykazuje
nadwyzke przychodow nad kosztami w kwocie 59 865,66zl. Nadwyzka kosztow nad
przychodami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wynika z niedoszacowania
stawki eksploatacyjnej przy jednoczesnej zmianie prezentacji wyniku finansowego
zgodnie z wnioskami nr 4 i 5 zawartymi w liScie polustracyjnym z dnia 16.01.2026r.
Znaczny wzrost nadwyzki przychodow nad kosztami na pozostatej dziatalnosci
wynika przede wszystkim ze zmiany prezentacji wyniku. Dotychczas przychody i
koszty generowane z tytulu najmu lokali uzytkowych i pomieszczen gospodarczych
prezentowane byly w ramach gospodarki zasobami lokalowymi. Uzasadnione to byto
zapisami w ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych mowiacymi, ze pozytki i inne
przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej
eksploatacja i utrzymaniem (art. S5 ust. 1). Biorac powyzsze pod uwage to wynik
finansowy Spoldzielni ogdélem wykazuje nadwyzke kosztéw nad przychodami w
kwocie 10 638,99zt. Nadwyzka kosztow nad przychodami na dzialalnosci ogétem
spowodowana jest niewspolmiernym wzrostem kosztéow ushug oraz energii
elektrycznej w stosunku do wskaznikow inflacji przyjmowanych w kalkulacjach.

Zarzad proponuje nadwyzke kosztow nad przychodami na gospodarce
zasobami lokalowymi w kwocie 70 504,65z, pokry¢ czeSciowo z nadwyzki
przychodow nad kosztami na pozostalej dzialalnosci tj. w kwocie 59 865,66zt, a
wiec zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a pozostata
kwote tj. 10 638,99zt pokry¢ z przychodoéw w roku 2026, tj. zgodnie z art. 6 ust 1
ww. ustawy.
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