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Sprawozdanie Zarzadu
Spoéldzielni Mieszkaniowo-Budowlanej ,,Spolem'' w Warszawie
z dzialalnosci w 2024 roku.

I. Sprawy organizacyjne.

1. Skiad osobowy pracownikow zatrudnionych w Spétdzielni w 2024 roku:
1.) Prezes Zarzadu - 0,75 etatu (01/01/2024-31/12/2024)
2.) Wiceprezes Zarzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych — 0,75 etatu
(01/01/2024-30/09/2024)
3.) Specjalista ds. techniczno-eksploatacyjnych 0,75 etatu (01/10/2024-31/12/2024
4.) Administrator 0,75 etatu (01/10/2024-22/11/2024)
5.) Gléwny Ksiggowy - na umowg zlecenie,
6.) Administrator/Czlonek Zarzadu od 12/09/2024-31/12/2024— umowa zlecenie.

2. Srednioroczne zatrudnienie pracownikéw umystowych Spétdzielni - w przeliczeniu na
pelne etaty wynosito:

Wyszczegolnienie 2024 r.

Prezes Zarzadu

Wiceprezes Zarzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych
Pracownicy

Administrator ds. Eksploatacyjno-Technicznych —
umowa cywilno-prawna (0,5) do d 01/09/2024 r.

Razem 1,650

3. Posesje obslugiwane byly:

- przez osoby zatrudnione na umowe zlecenie: Al. Niepodleglosci 148 i

- przez firmy sprzatajace: Boboli 2 1 Madalinskiego 108, Zaciszna 2, Dolna 22,
Bema 74, Olesinska 19, Kazimierzowska 47 i Krechowiecka 7.

4. Ksiegowos¢ Spotdzielni:

W 2024 r. ksiggowos¢ byla prowadzona na umowe zlecenie.
Natomiast naliczanie optat za uzytkowanie lokali, uzgadnianie sald, rozliczania mediow
1 ksiggowanie wptat od 01/01/2024 do 31/12/2024 prowadzila Prezes Zarzadu.



II. Zasoby lokalowe Spéldzielni

I.

Lokale mieszkalne

31.12.2024 r.

Bema 74 28
1 \wtym: - spéldzielcze wlasnosciowe prawo 25
- lokale w najmie 3
2 |Boboli 2 —wszpstkie spoldzielcze wlasnosciowe prawo 15
3 Dolna 10 . N £
w tym. - spoldzielcze wlasnosciowe prawo 7

4 | Dolna 22 — wszystkie spoldzielcze wlasnosciowe prawo 11
Kazimierzowska 47 20
5 |wtym: - spéldzielcze wlasnosciowe prawo 18
- lokale w najmie 2
Krechowiecka 7 40
& | tym. - spoldzielcze wlasnosciowe prawo 37
- spoldzielcze lokatorskie prawo 2

- lokale w najmie 1
7 Madalinskiego 108 — wszystkie spétdzielcze 13

wlasnosciowe prawo
3 Niepodleglosci 148 — wszystkie spoldzielcze 2
wlasnosciowe prawo

Olesinska 19 13

9 |w tym: - spdldzielcze wlasnosciowe prawo 11
- lokale w najmie 2
Zaciszna 2 razem 58
0 [V tym: - spoldzielcze wlasnosciowe prawo 55
- spéldzielcze lokatorskie prawo 1

- lokale w najmie 2

bud. A 5

w tym: - spoldzielcze wlasnosciowe prawo 4

- lokale w najmie 1

bud. B - wszystkie spoldzielcze wlasnosciowe prawo 15
bud. C 7

w tym: - spoldzielcze wlasnosciowe prawo 5

- spoldzielcze lokatorskie prawo 1

- lokale w najmie 1

bud. D - wszystkie spéldzielcze wlasnosciowe prawo |
bud. E - wszystkie spoldzielcze wlasnosciowe prawo 16
bud. F - wszystkie spoldzielcze wltasnosciowe prawo 8

.




Lacznie w zasobach Spoétdzielni jest 227 lokali
w tym:
- 214 lokali - ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali
- 3 lokale - spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
- 10 lokali - w najmie




2. Powierzchnia uzytkowa zasobow lokalowych Spotdzielni na koniec 2024 r.

W 2024 roku powierzchnia uzytkowa zasobow e ulegla zmianie ze wzgledu na podpisanie
w dniu 14/052024 r. aktu notarialnego, wyodrebniajacego lokal nr 11 przy ul. Dolnej 10 o
powierzchni uzytkowej 48,43m? i wynosila:

Powierzchnia | Powierzchnia Powierzchni Pow.
Lp.| Posesja lokali lt?(kali " alokali Powierzchni | Pow. terendw
' mieszkalnyc | uzytkowyc uzytkowych a piwnic garazy | pod blaszak
h wasnosciowych | w najmie i boksy
1 (Bema 74 1.090,28 90,00
2 |Sw. A. Boboli 2 923,84 52,29
3 |Dolna 10 27424 (pmg‘ssm)
15,00
4 |Dolna 22 611,42 (piwnica -
archmwum -SMB)
5 |Kazimierzowska 47 857,52 54,99
6 |Krechowiecka 7 1.599.95 59,77 2,90
- i (2 boksy)
7 |Madalinskiego 108 376,39
8 [Niepodleglosci 148 1.254,47 117,10 34,50 13,00
9 [Olesinska 19 777,06 102,65 42,00
10 (Zaciszna 2 3.222.60 18,00
Razem 11236,20 107,28 309,75 86,73 85,50 | 31,00

Powierzchnia lokali mieszkalnych pozostajaca w zasobach Spétdzielni wynosi 11 187,77m?.
Powierzchnia lokali mieszkalnych zarzadzana przez Spétdzielnie w 2024 r. wynosi
10 913,53m?. (*)

(*)Réznica powierzchni spowodowana jest utworzeniem 19/10/2021 r. przez wiascicieli 15
wyodrebnionych lokali w budynku Dolna 10 Wspdlnoty Mieszkaniowej Dolna 10 i przekazaniem (w
porozumieniu ze Spétdzielniq) zarzqdzania calg nieruchomoscig od 01/01/2022 r. firmie zarzqdzajgcej Victus s.c.




III. Sprawy czlonkowsko-lokalowe

1. Stan liczbowy cztonkéw Spotdzielni na koniec roku:

2024 r.

1 |Bema 74 31
2 |[Boboli 2 16
3 |Dolna 10 7
4 |Dolna 22 13
5 |Kazimierzowska 47 20
6 |Krechowiecka 7 43
7 [Madalinskiego 108 15
8 |Niepodleglosci 148 29
9 |Olesinska 19 11
10 |Zaciszna 2 65

Lacznie 250

2. Zmiany liczby cztonkdéw Spétdzielni, posiadajacych spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali w 2024 roku;

1) sprzedaz - 3 lokali - 3 cztonkow
2) darowizna - 1 lokal -1 czlonek

Do Rejestru cztonkéw w 2024 roku wpisano tgcznie osoby.

IV. Zadluzenia z tytulu uzytkowania lokali

Stan zadluzen z tytulu uzytkowania lokali na 31/12/2024 r. przed rozliczeniem mediow
wyniost:

lokali mieszkalnych (stan bez rozliczenia mediow za 2024 r.)

- naleznos¢ gléwna 95 122,73 z}

- odsetki 781,27 z1

- pozostale 0,00 zt (sprawy sagdowe, k-ty windykacji, wodomierze itp.)
Lacznie 95 904,00 z1

lokali uzytkowych:

- naleznos¢ gtowna 11140,48 zt

- odsetki 3,84 z1

- pozostate 0,00 zt
Lacznie 1 144,32 7}

Praktycznie co miesiac, do wszystkich zalegajgcych osob wysytane byly powiadomienia drogg
e-mail, wykonywane telefony, natomiast do zalegajacych powyzej trzech miesiecy wystane
byly wezwania do zaptaty. Zalegtosci byly sptacane jednorazowo lub w systemie roztozonych
rat.



V. Sprawy terenowo-prawne

W 2024 roku Spoétdzielnia posiadata 9 nieruchomosci gruntowych i udzial w wysokosci
0,305553 w nieruchomosci Dolna 10.

Nieruchomosci o uregulowanym stanie prawn ym:

- Krechowiecka 7 - wiasno$¢ od dnia 01/01/2019 r. — zgodnie z za$wiadczeniem z dnia
06/12/2019r. Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej Krechowiecka 7 w prawo whasnosci.

- Niepodleglosci 148 - wlasnosé nieruchomosci gruntowej przez zasiedzenie z dniem
27/05/2005 . - zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia
31/03/2016 r.

- Olesinska 19 — wlasno$¢ nieruchomosci gruntowej przez zasiedzenie z dniem 27/05/2005 r.
— zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dni 23/07/2023 r.

- Dolna 22 — wilasnos¢ nieruchomosci gruntowej przez zasiedzenie z dniem 27/05/2005 r. —
zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 06/02/2024 r.
Sad Okregowy utrzymat w mocy postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy w sprawie
sygn. XVI Ns. 27/14 z dnia 02/11/2022 r. oddalajac apelacj¢ Miasta st. Warszawy

Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym:

Sw. A. Boboli 2

Whiosek o zasiedzenie o pow. 278 m? zlozony zostat w 2013 roku.

W Linstancji Sad Rejonowy w 2016 roku oddalil wniosek Spotdzielni ze wzgledu na fakt, ze
powierzchnia zabudowy budynku wynosi 287 m?, a powierzchnia dziatki 26/2 wynosi 278m?.
W II Instancji Sad Okregowy w 2017 r. zmienit postanowienie Sadu Rejonowego i stwierdzit
zasiedzenie na rzecz SMB "Spolem".

Na zlozong przez Miasto skarge kasacyjna, Sad Najwyzszy postanowieniem z 2019 roku
przekazat sprawe do ponownego rozpatrzenia ze wzgledu na konieczno$é korekty
powierzchni dziatki.

Madalifiskiego 108

30/09/2019 r. zostal zlozony wniosek do Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa o
stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci A. Madalinskiego 108 — dzialki nr 26/1 z obrebu
01-01-09. W 2023 roku otrzymalismy powiadomienie z Sadu o dolaczeniu tej sprawy do

rozpatrzenia lacznie ze sprawg Boboli 2. a;,,
%




Lacznie dla nieruchomosci Boboli 2 i Madalinskiego 108

Sad Rejonowy po polaczeniu obu spraw, nadal sygnature 628/23 pod ktorg toczy sie
postgpowanie o nabycie przez zasiedzenie dzialki 26/1 dot. Madalinskiego 108 i dziatki 26/2
dot. Boboli 2

Dziatki 26/1 (Madaliniskiego 108) i 26/2 (Boboli 2) powstaly po podziale dziatki nr ew. 26 w
1994 1. decyzja nr 6/94 Urzedu Gminy Dzielnicy Mokotow.

W dniu 13/06/2024 r. odbyta si¢ rozprawa na ktorej byl przestuchany biegly geodeta, ktory
wykonywatl mape geodezyjna ustalenia granic i powierzchni zabudowanych obu
nieruchomosci.

W dniu 06/11/2024 r. odbyla si¢ rozprawa na ktorej zostali przestuchani $wiadkowie na
okolicznos¢ wladania samoistnego przez Spoldzielnie obu nieruchomosci.

Sad wydal postanowienie odno$nie ztozenia przez Strony ostatecznych stanowisk w sprawie.
Spoétdzielnia takie stanowisko zlozyla w zakreslonym przez Sad terminie tj. 03/12/2024 r. i
dostarczyla stronie pozwanej jego odpis.

Oczekujemy na wyznaczenie terminu kolejnej rozprawy.

Bema 74

W Biurze Gospodarki Nieruchomosciami Delegatura dla Dzielnicy Wola Urzedu m. st.
Warszawy toczy si¢ postepowanie administracyjne dot. ustanowienia uzytkowania wieczystego
dla nieruchomosci Bema 74 dotyczace dziatek 31/1, 32/1, 32/2 o powierzchni 927,00 m*.

W 2022 roku Spétdzielnia otrzymata z Urzedu Dzielnicy Wola pismo odnosnie regulacji stanu
prawnego nieruchomo$ci Bema 74 w Warszawie dot. wyrazenia zgody przez Spétdzielnie na
nabycie od Miasta Stolecznego Warszawy prawa uzytkowania wieczystego dziatek z obrebu
60404: dz. nr ew. 31/1 — 0 pow. 341 m* (grunt pod budynkiem); dz. nr ew. 32/2 — 0 pow. 448
m?* (podwérko); dz. nr ew. 32/1 — o pow. 138 m? (wjazd) wraz z podaniem wartosci tych dzialek
wedlug operatéw szacunkowych wykonanych w 2021 roku na taczng kwote 7 186 677,00 zt i
wysokosci oplaty rocznej obliczonej w wysokosci 1% wartosci dziatek tj. dziatka o nr ew. 32/1
- 12 243,35 71 brutto, dziatki o nr ew. 31/1132/2 — 76 152,78 zt brutto — co daje taczng kwote
corocznej optaty w wysokoscei 88 396,13 zt brutto.

12/10/2023 r. zlozone zostalo pismo z ostatecznym stanowiskiem Spétdzielni dotyczacym
ustanowienia prawa do gruntu przy ul. Bema 74 — zgodnie z podjeta decyzjg na posiedzeniu
Rady Nadzorczej w dniu 05/10/2023 r. tj. o ustanowienie wieczystego uzytkowania do dziatek
nr 31/1 1 32/2, natomiast ustanowienie stuzebnosci na dziatce dojazdowej nr 32/1.

W 2024 roku otrzymalismy informacjg. ze operaty szacunkowe utracity waznos$¢ i Miasto
prowadzi procedure wylonienia wykonawcy nowych operatéw szacunkowych.

Przed Sadem Okregowym p-ko Miastu Stolecznemu Warszawa toczy sie postepowania w
sprawie sygn. I C 467/23 o zwrot zaplaconej kwoty 211 105,08 zt - jako odszkodowanie za
utracone korzysci w zwigzku z posiadaniem bez tytutu prawnego gruntu przy ul. Bema 74.

8
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06/03/2024 r. odbyta si¢ rozprawa na ktérej przestuchani zostali $wiadkowie.

06/08/2024 r Sad Okrggowy wydat postanowienie korzystne dla spotdzielni, w ktorym zasadza
od Miasta zwrot wplaconej kwoty wraz z ustawowymi odsetkami oraz zasadzit zwrot kosztow
procesu i zastgpstwa procesowego.

19/11/2024 r. Miasto st. Warszawa ztozylo apelacje od powyzszego postanowienia.
Sad II Instancji przesle nam jej tres¢ wtedy bedziemy mieli termin 2 tygodni na ztoZenie
odpowiedzi.

Rowniez przed Sadem Okrggowym w Warszawie IV Wydzial Cywilny z powodztwa Urzedu
M. St. Warszawy Dzielnica Wola toczy sie postgpowanie sadowe przeciwko SMB »Spotem”
w Warszawie o wydanie nieruchomosci Bema 74 w W-wie (sygn. IV C 895/21), ktére zostato
zawieszone do czasu zakonczenia postepowania administracyjnego.

Kazimierzowska 47

20/07/2023 r otrzymaliSmy z Samorzadowego Kolegium Odwolawczego decyzje
nr KOC/5638/Go/19 — orzekajaca: ,,uchyli¢ w calosci zaskarzong decyzje i przekazaé do
ponownego rozpatrzenia przez organ i instancji” — dotyczy rozpatrzenia zaskarzonej 2019 roku
przez SMB ,,Spolem”, decyzji Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 25/07/2019 Nr 186/SD/2019
umarzajgcej postepowanie w przedmiocie przyznania prawa wlasnoéci czasowej (obecnie
uzytkowania wieczystego) do ¥ czgsci nieruchomosci przy ul. Kazimierzowskiej 47.

31/072024 r otrzymalismy pismo Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 12/07/2024 r. z
zawiadomieniem o mozliwosci zapoznania si¢ z zebrang dokumentacja w sprawic wydania
decyzji administracyjnej ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu.

09/08/2024 r. — spéldzielnia zapoznala si¢ z powyzsza dokumentacja i zostaly wykonane
zdjecia tej dokumentacji. _

30/08/2024 r. otrzymali$my decyzje Prezydenta m. st. Warszawy nr 681/SD/2024 z dnia
23/08/2024 r. o umorzeniu postepowania w tej sprawie jako bezprzedmiotowe.

Spoldzielnia wystosowata pismo do Prezydenta m.st. Warszawy o zawieszenie tego
postgpowania z uwagi na fakt toczacego si¢ postepowania pod sygn. II Ns 30/24 przez Sadem
Rejonowym o zasiedzenie nieruchomosci Kazimierzowska 47 z dniem 27/05/2005 r.

02/02/2024 r otrzymaliSmy w tej sprawie wezwanie do usunigcia brakéw formalnych, ktére

zostaly ztozone do Sadu pismem z dnia 05/02/2024r.
Oczekujemy na wyznaczenie terminu rozprawy.

Zaciszna 2/Jodlowa 1/3

Prowadzone sg dziatania dotyczace uregulowania stanu prawnego nieruchomosci zabudowane;j
Zaciszna 2 1 odzyskanie nieruchomosci Jodtowa 1/3 i Jeziorna 5/9.




16/05/2019 r. — WSA uwzglednil skarge Spoétdzielni i wydal wyrok, w ktérym uchylil decyzje
SKO oraz poprzedzajaca ja decyzj¢ Prezydenta. Sprawa ustanowienia uzytkowania
wieczystego trafita do ponownego rozpoznania.

24/10/2019 r. Po zwrocie akt z Sadu do Gminy, Spoéldzielnia zlozyla pismo do Prezydenta, w
ktorym podtrzymala wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, przedstawita
wszystkie argumenty uwzglednione w wyroku WSA

Sprawa znajduje si¢ w BSD (biuro spraw dekretowych) i jest prowadzona pod sygnatura: SD-
WS-1.6841.351.2017.AWL

W 2022 roku Miasto zawarto umowg z Geodetg na opracowanie geodezyjne dotyczace
dzialek, jednak pomimo monitéw prowadzony w 2023 roku nie otrzymali$my zadne;j
odpowiedzi z Urzgdu Miasta w sprawie.

W 2023 roku, wobec braku decyzji Urzedu Miasta, ztozony zostal wniosek dotyczacy
postgpowania administracyjnego w przedmiocie ustanowienia na rzecz Spoldzielni prawa
wieczystego uzytkowania z dekretu w sprawie dzialek: Zaciszna 2, Jodlowal/3, Jeziorna 5/9,
ktory dotyczyt udzielenia informacji o podjetych czynnosciach w sprawie, przyspieszenia
postgpowania i ewentualne rozdzielenie i rozpatrzenie wniosku w czgsciach — zgodnie z decyzja
podjetg na Radzie Nadzorczej odnosnie ustanowienia prawa w pierwszej kolejnosci do dziatki
zabudowanej 6-cioma budynkami przy ul. Zacisznej 2

W 2024 roku nie otrzymalismy zadnej odpowiedzi w tej sprawie, pomimo wielokrotnych
monitéw kancelarii prawnej w tej sprawie.

VI. Gospodarka remontowa

Zestawienie gospodarki funduszem remontowym na poszczeg6lne budynki

Naliczenia roczne 2024 r.
Stan na Fundusz remontowy Stan na koniec
Adres budynku | poczatek roku | podstawowy (po Okresowy fundusz | \yyqatki 2024 r. roku
01.01.2024 odjeciu 5% podst. fer;;z”;"wv 31.12.2024
odpisu) w 2024 r. r-
Bema 74 103 810,52 zt 20 135,28 zt 26 166,72 2t 4074,41 2t 146 038,11 zt
Boboli 2 -154 988,24 zt 19 193,88 zt 52 554,18 zt 0,00 zt -83 240,18 =t
Dolna 22 -48 419,28 zt 12 685,74 zt 25 679,88 zt 14 004,00 zt -24 057,72 zt
Kazimi sk
4;“'m'°’z°w 3 | 62275172 26 402,04 7t 54 750,60 zt 24 126,00 2t -105 248,53 2t
Krechowiecka 7 -250 092,88 zt 29 547,72 zt 103 997,89 zt 194 195,00 zt -310742,27 zt
adalinski
'1\’(']8 HERERE -125 168,91 2t 9 987,68 2t 31125,12 2t 0,00 2t -84 056,11 2t
Niepodlegtosci
1 sp g 76 382,63 2t 35 752,68 zt 60 214,56 zt 6 513,48 zt 165 836,39 zt
Olesiniska 19 371 114,63 zt 17 008,29 zt 27 974,16 ¢ 69 854,60 zt 346 242,48 zt
Zaciszna 2 -26 085,52 zt 70 536,00 zt 193 356,00 zt 24 737,76 2t 213 068,72 zt
Razem -215 722,22 zt 241 249,31 zt 575 819,11 zt 337 505,25 z¢ 263 840,89 zt

|

v
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Plan remont6éw na 2024 rok zawierat najbardziej pilne do wykonania prace remontowe, ktére
byly konieczne do realizacji z uwagi na powstajace zagrozenia i awarie.

(wykonanie planu remontéw jest zatacznikiem do niniejszego sprawozdania)

Obecny stan techniczny na kolejnych budynkach ulega stopniowej poprawie. Srodki finansowe
jakimi dysponuje Spétdzielnia z przeznaczeniem na techniczne utrzymanie nieruchomosci nie
pokrywajg w petni zapotrzebowania na wydatki remontowe budynkdéw, pomimo ustalania
funduszu dodatkowego, tak aby kolejno wyréwnaé standard wszystkich budynkéw Spoldzielni.

Kondycja finansowa Spoétdzielni w pelni zapewnia wykonywanie koniecznych remontéw i
zabezpiecza platnosci dostawcom medidw, zatrudnionym wykonawcom robot i biezace
funkcjonowanie Spotdzielni.

CZELONEK 2ARZADU PREZ ARZADU

Bozent Hejwouwska Ewd Jabloriska
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