Sprawozdanie Zarzagdu SBM WARDOM

z dziatalnosci gospodarczej i finansowej w 2022 roku

l. W zakresie spraw organizacyjnych i pracowniczych

W 2022 roku Zarzad Spoéidzielni odbyt 24 posiedzenia, na ktérych omawiane byly zagadnienia
dotyczace dziatalno$ci Spotdzielni. Na posiedzeniach Zarzadu podejmowane byly decyzje w sprawach
biezacych oraz wynikajacych z rocznych i wieloletnich planéw, a takze dotyczgcych realizacji uchwat
organdéw Spotdzielni.

W okresie sprawozdawczym cztonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich 12 posiedzeniach Rady
Nadzorczej, przedstawiajac niezbedne materialy 1 informacje, udzielajac Radzie Nadzorczej wszelkich
wyjasnien dotyczacych zglaszanych i omawianych spraw.

Zatrudnienie w Spoétdzielni na dzien 31.12.2022 r. wynosito 34 0soby i w poszczegoélnych dziatach
ksztattowato si¢ nastepujaco:
» Zarzad Spotdzielni — 3 osoby, tj.:
— Prezes Zarzadu,
— Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych,
— Z-caPrezesa Zarzadu ds. Ekonomiczno-Finansowych i1 Gléwna Ksiggowa,
= Z-ca Glownej Ksiegowej — 1 0soba,
= Radca Prawny — 1 osoba,
= Zespot ds. Cztonkowskich i Sprzedazy — 3 o0soby,
= Specjalista ds. pracowniczych i organizacyjnych — 1 osoba,
» Sekretariat Spotdzielni — 1 0soba,
» Dziat Finansowo-Ksiggowy — 7 0sob,
= Zaktad Inwestycji — 2 0soby,
* Dziat Techniczny — 15 0s6b, w tym:
— Kierownik Dziatu Technicznego — 1 0soba,
— Kierownik Zespotu Obstugi Technicznej — 1 osoba,
— Kierownik Administracji 11 — 1 osoba,
— Z-ca Kierownika Dziatu Technicznego — 1 osoba
— Administratorzy — 3 osoby,
— Zespo6t ds. planowania i rozliczen — 2 osoby,
— Koordynator robot budowlanych — 1 osoba,
—  Zespot konserwatoréw — 2 0soby,
— Gospodarze doméw — 3 0soby.

W stosunku do dnia 31.12.2021 r. (35 0sob) zatrudnienie w Spotdzielni ulegto zmniejszeniu o 1 osobg.
W Dziale Technicznym 1 osoba przeszta na emeryturg, 4 osoby rozwigzaty umowe o pracg, a 3 0soby
zostaly zatrudnione. W Dziale Ksiggowosci zostata zatrudniona 1 osoba — na stanowisku Zastepcy
Glownej Ksiegowe;j.



Il. W zakresie spraw czlonkowskich i sprzedazy lokali

Liczba czlonkow Spoéldzielni na dzien 31.12.2022 r. wynosita 4130 oséb. Przybyto 95 nowych
czlonkow, a skreslono 85 0sob.

Na koniec roku sprawozdawczego w zasobach Spoétdzielni znajdowalo si¢ 3207 lokali mieszkalnych,
w tym:
= 99 lokali o statusie lokatorskim,
= 1776 lokali o statusie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
= 1325 lokali o wyodrebnionym prawie wlasnosci,
. 7 lokali, do ktorych wlasciciele posiadaja ekspektatywe odrgbnej wiasnosci, tj. prawo
wilasnosci bez usankcjonowania jej aktami notarialnymi.

W 2022 roku zostato ustanowione prawo odrgbnej wiasnosci dla:
= 1 lokalu przeksztatconego ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
= 6 lokali przeksztalconych ze spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Ponadto w zakresie zadan deweloperskich zawarto umowy przeniesienia wlasno$ci zgodnie z ponizszym
zestawieniem:
= W zadaniu inwestycyjnym przy ul. Swiatowida os. ,,PRZY RATUSZU” zostato zawartych
11 umoéw ustanowienia odrgbnej wlasnosci na lokale mieszkalne, 1 umowa na lokal uzytkowy
oraz 63 umowy na miejsca postojowe,
» w zadaniu inwestycyjnym przy ul. Milenijnej 51 zostata zawarta 1 umowa ustanowienia
odrgbnej wlasnos$ci na ostatnie miejsce postojowe,
» W zadaniu inwestycyjnym przy ul. Krasinskiego 57 zostaty zawarte umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci na 3 ostatnie miejsca postojowe.
W zadaniu inwestycyjnym przy ul. Swiatowida do przeniesienia wkasnosci pozostato 13 lokali
mieszkalnych oraz 24 miejsca postojowe — zawieranie notarialnych umow przeniesienia wtasnosci lokali
bedzie kontynuowane w 2023 r.
Z tytulu zawartych umoéw wykazano zysk brutto w wysokosci 1.243.390,83 zt. Osiaggnigte zyski po
opodatkowaniu spozytkowane zostang zgodnie z uchwalg Walnego Zgromadzenia.

I11. W zakresie spraw administracyjno-eksploatacyjnych

Na koniec 2022 roku zasoby Spotdzielni obejmowaty:

* 64 budynki w 35 nieruchomosciach o lacznej powierzchni 218.816,18 m2, w tym:
- 3207 lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi o pow.207.062,82 m?,
- 88 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 11.753,36 m?,

= 38 wielostanowiskowych parkingdw podziemnych w budynkach mieszkalnych o tacznej liczbie
1835 miejsc postojowych,

* 159 garazy indywidualnych,

= 2 garaze wolnostojgce na 223 miejsca postojowe,

= 405 stanowisk naziemnych, ktére stanowia ogrodzone parkingi, bedace w gestii samorzadow
mieszkancow 1 ok. 450 stanowisk zatokowych w rejonie ulic osiedlowych.

Zasoby Spotdzielni obstugiwane sg przez dwie administracje zatrudniajgce na dzien 31.12.2022 r.
3 osoby na stanowiskach kierowniczych, 6 pracownikow administracyjnych i 1 koordynatora robét.
Nadzor inspektorski nad robotami zlecany jest zewnetrznym ustugodawcom.



Administracja I obejmuje swoim dziataniem Osiedle Piaski oraz budynki zlokalizowane przy ulicach:
Reymonta/Wolczynska, Przy Agorze, Bajana, Marii Dabrowskiej, Grodeckiego, Wrzeciono, Wolfkego
i Jana Krysta. Wymienione zasoby obejmuja 53 budynki o tacznej powierzchni 167.214,20 m?.

Administracja II obejmuje swoim dzialaniem Osiedle Tarchomin, ktérego zasoby obejmujg
11 budynkéw usytuowanych przy ul. Mysliborskiej i Botewa o lacznej powierzchni 51.601,98m?.

Za zabezpieczenie techniczne nieruchomo$ci odpowiadal Zesp6ét Obstugi Technicznej,
tj.: 2 konserwatoréw zatrudnionych w Spotdzielni, 4 firmy konserwacyjne ogélnobudowlane, 2 firmy
konserwujgce instalacje sanitarne oraz firmy konserwujgce instalacje elektryczne, monitoring,
domofony, dzwigi, kottownie gazowe, hydrofornie i bramy garazowe. W 2022 r. wykonano lacznie
4.060 napraw, prac konserwacyjnych oraz usuni¢¢ awarii.

Koszty wykonania prac remontowych i1 napraw ze $rodkéw zgromadzonych na Funduszach
Remontowych poszczegdlnych nieruchomosci w 2022 roku ksztattowaly si¢ nastgpujaco:

= |ok. mieszkalne 8.208.727,08 zt

* ]ok. uzytkowe 103.512,93 zt

" garaze 85.596,29 7zt

Stan $rodkoéw finansowych na Funduszach Remontowych Nieruchomosci na koniec 2022 roku wynosit:
= Jok. mieszkalne 6.242.265,77 zt
» |ok. uzytkowe 856.676,31 zt
= garaze 721.543,37 zt

W 2022 roku w poszczegolnych nieruchomosciach Spotdzielnia wykonata prace remontowe zgodnie
Z ponizszym zestawieniem:

=  Wolfkego 12 — kompleksowy remont klatek schodowych, wymiana wodomierzy, remont drogi,

=  Wolfkego 12A — kompleksowy remont klatek schodowych, wymiana wodomierzy, wygluszenie
stropu hydroforni, wymiana wylazu dachowego, wymiana pionu kanalizacyjnego, naprawy
balkonéw, naprawy dzwigdw, remont drogi,

=  Wolfkego 20 — remont dachu (kontynuacja), wymiana wodomierzy i cieptomierzy, naprawy
balkondw, remont drogi,

» Jana Krysta 3 — modernizacja o$wietlenia, wymiana wodomierzy, wymiana odcinka pionu
kanalizacyjnego, naprawy dzwigow,

= Jana Krysta 5 — remont dachu (kontynuacja) kI. 11'i 111,

= Wrzeciono 2A — remont kompleksowy balkonéw z balustradami, wymiana odcinka pionu
kanalizacyjnego, wymiana wodomierzy,

= Worzeciono 16 — wymiana pozioméw i fragmentow piondéw kanalizacji, wymiana wodomierzy,

»= Bajana 9i 9A — remont wejs¢ do klatek schodowych, remont piwnic (bud. B.9), wymiana odcinka
pionu i poziomu kanalizacyjnego (bud. B. 9A), naprawa zapadliska przy parkingu,

» Bajana 17 — czesciowy remont podpiwniczenia, wymiana wodomierzy,

*= Bajana 33 — remont murkéw oporowych i fragmentow elewacji, remont $mietnika, wymiana
wodomierzy,

* Marii Dabrowskiej 8 — wykonanie izolacji termicznej we¢zla cieplnego, wymiana odcinka pionu
kanalizacyjnego, wymiana wodomierzy, odnowienie altan $mietnikowych, modernizacja
oswietlenia terenu,

» Marii Dgbrowskiej 10 — rozpoczecie remontu balkonow i docieplenia elewacji, wymiana
wodomierzy, odnowienie altan $mietnikowych, modernizacja o§wietlenia terenu,

= Grodeckiego 2 — wymiana wodomierzy,

= Przy Agorze 11, 11A, 11B, 11C —remont klatek schodowych we wszystkich budynkach, wymiana
pionow zimnej i cieptej wody (bud. 11A, 11C), remont tarasu (bud. 11C),

* Przy Agorze 13 — wymiana awaryjna pionéow zimnej i cieptej wody w Kl. I,



Reymonta 17 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego,
naprawa wciagarek dzwigow (kl. I, IT 1 IV), usunigcie awarii wodociggowe;j,
Reymonta 19 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), naprawa wciggarki dzwigu na kl. V,

wymiana kontaktow szybowych na kl. 1111V,
Wolczynska 7 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), wymiana wciggarek dzwigow na kl. 111 1V,
remont ptyty balkonowej,

Wolczynska 9 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), wymiana wciggarek dzwigéw na
wszystkich  klatkach, wymiana systemu domofonowego, wymiana fragmentu pionu
kanalizacyjnego, remont ptyty balkonowej,

Zgrupowania AK Zmija 17, 17A, 19, 19A i 21 — wymiana wodomierzy, remont balkonow
(W bud. Zm. 19 — 5 szt., Zm. 19A — 4 szt., Zm. 21 — 4 szt.), remont schodéw wejéciowych do KI. |
w bud. Zm. 19, naprawa $cian i posadzek wejscia W bud. Zm. 17, modernizacja o$wietlenia
i remont korytarza tacznikowego w bud. Zm. 21,

Kochanowskiego 51 — kompleksowy remont balkonéw (2 piony — 10 balkonow),

Zgrupowania AK ,,Zmija” 10 — wymiana wodomierzy (kontynuacja),

Zgrupowania AK Zmija 23 — kompleksowy remont balkonéw (3 piony — 15 balkonéw), remont
schodow wejsciowych do kl. 11 11,

Zgrupowania AK Zmija 25 — kompleksowy remont balkonéw — 1 pion (4 balkony), remont
schodoéw wejsciowych na kl. IV iV,

Zgrupowania AK Zubr 3 — remont schodéw wejsciowych na Kkl. Ill, naprawa instalacji c.o.,
wymiana odcinka pionu kanalizacji,

Kochanowskiego 45, 47 — wymiana wodomierzy i cieptomierzy, wymiana poziomoéw zimnej
i cieptej wody,

Kochanowskiego 45A — wymiana wodomierzy i cieptomierzy, modernizacja dzwigow,
Reymonta 4 — kontynuacja kompleksowego remontu (docieplenia) elewacji od strony zachodniej,
Zgrupowania Zubr 2 — wymiana wodomierzy (kontynuacja),

Zgrupowania AK Zyrafa 3 — remont (docieplenie) elewacji wschodniej, miejscowe naprawy
dachu,

Zgrupowania AK Zmija 13A — malowanie klatek schodowych I, II, III i IV, wymiana piondéw
zimnej i cieplej wody,

Zgrupowania Zmija 17B, 17C i 21A — modernizacja pokrycia dachu nad klatka schodowa
(Zm.17C), modernizacja otulin wywiewek (Zm.17C i Zm.21A), wymiana cieptomierzy
i wodomierzy (Zm.21A), modernizacja o$wietlenia (Zm.17C),

Zgrupowania Zubr 3A — wymiana cieptomierzy i wodomierzy,

Zgrupowania Zmija 8 — modernizacja dzwigéw, wymiana wylazu dachowego, wykonanie
dodatkowego odwodnienia burzowego dachu, remont wiatrotapu,

Reymonta 2A — modernizacja dzwigéw, malowanie klatek schodowych, wymiana wodomierzy
(kontynuacja),

Zgrupowania Zmija 14 — wymiana piondw zimnej i cieplej wody,

Osiedle Piaski — wykonanie nowego ogrodzenia placu zabaw, wykonanie i montaz elementow
kontroli wjazdu na osiedle,

Mysliborska 91, 93, 93A — wymiana piondéw zimnej i cieptej wody (Mb.91 i Mb.93),
Mysliborska 95 i 97 — wymiana cieptomierzy i wodomierzy (Mb.95), wymiana piondow zimnej
I cieptej wody (Mb.95),

Mysliborska 98B — remont klatek schodowych, wymiana pasow nos$nych 1 rolek dzwigow,
usztywnienie stropu nad garazem, remont drogi wewnetrznej,

Mysliborska 98E — wymiana cieptomierzy i wodomierzy, wymiana pionow i poziomow zimnej
I cieptej wody (na Kl. I, 111 111), czeSciowa wymiana kanalizacji deszczowej, remont dwoch koryt
dachowych, naprawy dzwigdéw, remont balkonu, remont drogi wewngtrznej,

Botewa 10 — wymiana paséw nosnych i rolek dzwigéw, wymiana odcinka poziomu zimnej wody
w wezle cieplnym, wymiana odcinka pionu i poziomu kanalizacyjnego, remont drogi
wewnetrzne;j,



= Botewa 10A —remont (malowanie) klatek schodowych I, 11 i I1I, naprawy i modernizacja dzwigow
(wymiana pasow nos$nych i rolek), remont balkonu, remont drogi wewnetrzne;.

W roku sprawozdawczym Spoétdzielnia zarzadzata i administrowata 8 Wspolnotami Mieszkaniowymi:
7 Wspodlnotami obejmujacymi budynki zrealizowane w systemie deweloperskim, ktore zlokalizowane
sa przy ulicach Milenijnej 51, Kaflowej 12, Sasiedzkiej 6C, Powstancow Slaskich 123, Krasinskiego
57, Podwojnej 3 i 5 oraz Swiatowida 14 i 16, a takze Wspolnota Mieszkaniowa powstata z zasobow
Spoldzielni przy ul. Zgrupowania AK ,,Zmija” 15B.

Przychody Spotdzielni z tytutu zarzadzania i administrowania wspolnotami mieszkaniowymi w 2022
roku wyniosty 441.612,54 zt, a koszty 179.829,68 zt. Osiagnigto zysk brutto z tytutu tej dziatalnosci
w wysokosci 261.782,86 zt.

IV. W zakresie dzialalnoSci inwestycyjnej

Dziatalno$¢ inwestycyjna byta prowadzona w oparciu o Plan inwestycyjny na 2022 rok obejmujacym
nastepujace inwestycje: Il etap zabudowy przy ul. Gigbockiej/Podwojnej, zabudoweg przy
ul. Pomorskiej, osiedle przy ul. Swiatowida (naprzeciwko zrealizowanego Osiedla Przy Ratuszu) oraz
zabudowe przy ul. Drozdzowe;.

W przygotowaniu inwestycyjnym znajdowaty sie:

= Zabudowa przy ul. Podwojnej etap II (Osiedle Kwintet)
W lipcu 2022 r. zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe. Z uwagi na wielko$¢ zabudowy
tj. uzyskanie powierzchni catkowitej powyzej 15.000 m? procedowanie wniosku zostato
przekierowane z Urzedu Dzielnicy Biatotgka do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
m.st. Warszawy przy Al. Jerozolimskich.
W grudniu 2022 r. wniosek o pozwolenie na budowe zostat wycofany w celu dokonania korekt
dokumentacji i ponownego zlozenia. W zwigzku ze zmniejszeniem powierzchni zabudowy ponize;j
15.000 m? wniosek o pozwolenie na budowe zostat ponownie skierowany do Urzedu Dzielnicy
Biatol¢ka, z ktérym Spoétdzielnia zawarta umowe o wybudowanie drogi dojazdowej do inwestycji.
Aktualny projekt uwzglednia realizacje 5 budynkow mieszkalnych obejmujacych 114 mieszkan
0 tacznej powierzchni uzytkowej 6.019 m2?. W projekcie uwzgledniono przede wszystkim
mieszkania dwu- i trzypokojowe z aneksami kuchennymi lub oddzielnymi kuchniami
0 powierzchni 45 — 60 m?, a wiec o takich parametrach, jakie s3 najcze$ciej poszukiwane przez
nabywcow w tym rejonie Warszawy.
Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe przewidywane jest w II kw. 2023 r. Decyzja
0 przystapieniu do realizacji zadania bedzie uzalezniona od aktualnej sytuacji na rynku
mieszkaniowym.

= Zabudowa przy ul. Pomorskiej

W oparciu o obowigzujacy Plan Miejscowy przygotowano wstepna koncepcje zabudowy
Z proponowanym podziatem nieruchomosci. W lipcu 2022 r. uzyskano opini¢ oraz wytyczne
dotyczace zakresu budowy ukladu drogowego w celu obstugi nieruchomosci.

Opinia zaktada wykonanie na odcinku o diugosci ponad 200 m, od ul. Milenijnej do konca
nieruchomosci SBM WARDOM, pelnego uzbrojenia w infrastrukture drogowa. Wymagatoby to
przeprowadzenia wycinki drzew oraz krzewow, zrealizowania pelnego o$wietlenia drogi,
wykonania kanatu technologicznego, utwardzenia nawierzchni w catej szerokosci pasa drogowego,
realizacji chodnikow oraz zieleni towarzyszacej, a takze przebudowy istniejacych wjazdoéw na
sgsiednie posesje. Przewidywane koszty budowy dojazdu do ul. Milenijnej w tym wariancie
znaczaco obcigzylyby planowane zadanie inwestycyjne. W zwigzku z powyzszym rozpoczeto
analize pod katem mozliwosci optymalizacji naktadow.



= Zabudowa przy ul. Swiatowida

Rozpoczeto prace przygotowawcze dla zabudowy na dziatce 21/47 przy ul. Swiatowida w rejonie
Galerii Potnocnej. Wykonano analize chlonno$ci terenu. Zgodnie z otrzymanym opracowaniem
przewidywane jest wybudowanie od 180 do 200 mieszkan o acznej pow. uzytkowej okoto
12.000 m? oraz kilkunastu lokali ustugowych o tacznej pow. uzytkowej ok. 3.000 m?.

Z uwagi na zakres inwestycji zlecono wykonanie decyzji 0 srodowiskowych uwarunkowaniach jako
elementu niezbednego przed rozpoczeciem prac projektowych dla uzyskania Pozwolenia na
Budowe. Wykonano jako elementy wchodzace w sktad Decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach: opini¢ geotechniczng i dokumentacje badan podtoza gruntowego, sprawozdanie
z badan wstepnych wykonanych dla oceny zanieczyszczen powierzchni ziemi, inwentaryzacje
zieleni wraz z jej waloryzacja oraz mapg do celow projektowych. Rozpoczeto przygotowanie Karty
Informacyjnej Przedsiewzigcia (KIP), na ktérg skladajg si¢ opracowania architektoniczne oraz
wielobranzowe. Karta Informacyjna stanowi zalacznik do wniosku 0 wydanie decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéorego zlozenie planowane jest w II kw. 2023 r.
Przystapienie do dalszych prac projektowych bedzie mozliwe po uzyskaniu decyzji srodowiskowej,
ktore przewidywane jest na [ kw. 2024 r.

= Zabudowa przy ul. Drozdzowej
Teren o powierzchni 6.539 m?, zgodnie z Miejscowym Planem, przeznaczony jest do realizacji
zabudowy jednorodzinnej.
Po analizie otrzymanych koncepcji zabudowy, zawarto umowe na realizacj¢ projektu zabudowy
nieruchomosci, przewidujacego wykonanie 23 odrgbnych lokali w zabudowie bliZniaczej
0 powierzchni uzytkowej lokalu 90 — 100 m2,
W sierpniu 2022 r. uzyskano z Urzgdu Miasta Stotecznego Warszawy Biura Architektury
I Planowania Przestrzennego potwierdzenie linii rozgraniczajacych pasa drogowego, co umozliwito
przygotowanie dokumentacji do decyzji podzialowej. Otrzymanie decyzji podzialowe;j
przewidywane jest w czerwcu 2023 r. Zlecono réwniez wykonanie inwentaryzacji oraz pielegnacji
zieleni przewidzianej do zachowania.
Zakonczenie prac projektowych zabudowy 1 wystgpienie z wnioskiem o pozwolenie na budowe
planowane jest we wrzesniu 2023 .

V. W zakresie spraw finansowych

Bilans Spotdzielni wedtug stanu na dzien 31.12.2022 roku zamknat si¢ po stronie aktywow i pasywow
sumg 285.084.258,10 zt. Jej wielko$¢ na koniec roku zmniejszyta si¢ 0 3,98 % w stosunku do zamknigcia
roku poprzedniego, tj. o kwote 11.811.551,39 zt.

W aktywach bilansu dominujaca pozycje zajmowaty aktywa trwate (glownie budynki i grunty) o tacznej
wartosci netto 187.491.785,96 zt, stanowigce 65,77 % calej wartosci majatku. Ich warto§¢ zmniejszyta
si¢ 0 2,52 % w stosunku do roku ubiegtego, tj. o kwote netto 4.852.248,95 zt wynikajaca z naliczenia
odpiséw umorzeniowych 1 wyodrgbnien wilasnosci lokali oraz ze sprzedazy dziatek w miejscowosci
Trzciany w gminie Jabtonna.

Zapasy zmniejszyly si¢ w stosunku do roku ubieglego w wyniku przeniesienia wtasnosci lokali 1 miejsc
postojowych na nabywcow 0 14,51% i wyniosty 23.066.289,13 zt. Stanowily je: towary i produkty
gotowe (gtownie lokale niewyodrebnione w zakonczonych inwestycjach) — 0 warto$ci 3.834.260,44 z1,
oraz produkcja w toku tj. koszty poniesione przy realizacji inwestycji w systemie deweloperskim
0 wartosci 19.232.028,69 z1.

Srodki pieniezne na dzien 31.12.2022 roku wyniosty 65.521.938,96 zt, stanowity 69,83 % w strukturze
aktywow obrotowych i zmniejszyly si¢ 0 7,06 % w stosunku do roku ubieglego, tj. o kwote
4.977.553,06 zt.

Stan nalezno$ci krotkoterminowych na 31.12.2022 r. wyniost 2.380.807,16 zt. W wigkszoS$ci byly to
naleznosci z tytulu nadptaconego podatku CIT oraz naleznosci i roszczenia sporne z tytutu optat
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czynszowych. Catkowite zadluzenie z tytutu optat eksploatacyjnych wyniosto 1.389.074,06 zt, w tym
biezace (do 2 miesigcy) 332.068,45 zt i zostato spowodowane przez 1.678 dtuznikow. Wskaznik
biezacych zadluzen wyniost 2,33% i wzrdst o 0,18 punktu procentowego w stosunku do ubiegltego roku.
W 2022 roku wystano 1.605 wezwan do zaptaty i 201 monitéw ostatecznych z dotaczong informacja
0 rozpoczeciu wspotpracy z Biurem Informacji Gospodarczej, a 18 spraw skierowano na droge
postepowania sagdowego. W wyniku prowadzonej windykacji w roku 2022 Spoétdzielnia uzyskata
34.930,04 zt odsetek z tytutu nieterminowego wnoszenia optat, a takze 4.476,03 zt odsetek zasagdzonych
wyrokami sadowymi. Wszyscy wilasciciele praw do lokali i miejsc postojowych otrzymali potwierdzenia
sald wg stanu na 30.11.2022 r.

W sumie pasywow 83,06% stanowity fundusze wilasne. Zobowigzania krotkoterminowe i fundusze
specjalne Spotdzielni stanowity 14,84 % calosci pasywow | wynosity 42.304.112,10 zt, w tym fundusz
remontowy — 28.224.479,72 zt.

Przychody ze sprzedazy obejmujace przychody z dziatalno$ci podstawowej i sprzedaz wewngtrzng
Spoldzielni wyniosty 31.104.880,45 zt.
Ponadto w 2022 roku Spoétdzielnia uzyskata:
= 288.900,74 =zt pozostalych przychodow operacyjnych, ktéore zwigzane byly glownie
Z otrzymanymi odszkodowaniami oraz optatami za wydawane za§wiadczenia,
= 2.537.408,64 zt przychodow finansowych, na ktore sktadajg si¢ gtownie odsetki od lokat na
rachunkach bankowych oraz odsetki od zalegtych optat czynszowych.

Dziatalnos¢ Spotdzielni w roku 2022 zamkneta sie:

* w czesdci dotyczacej zasobow mieszkaniowych — bezwynikowo ze zmiang stanu produktow
w wysokosci - 1.601.158,35 zt; po uwzglednieniu rozliczen z lat ubiegtych ich stan na koniec
2022 roku wyniost + 1.313.608,10 zt — do rozliczenia w nastepnym okresie rozliczeniowym,

= w czeSci zwigzane] z pozostala, opodatkowang dzialalno$cig — zyskiem brutto w wysokosci
4.436.242,21 71, od ktorego ustalono podatek dochodowy w wysokosci 745.866 zt; zysk netto
w wysokosci 3.690.376,21 zt zostanie rozliczony uchwata Walnego Zgromadzenia w sprawie
podzialu nadwyzki bilansowe;.

Podstawowym problemem ekonomicznym w 2022 r. byla wysoka inflacja, skutkujaca gwaltownym
wzrostem cen materiatow 1 ustug oraz skokowy wzrost cen nosnikdéw energii. Zjawiska te utrzymuja si¢
réwniez w 2023 r. Spotdzielnia korzysta z rzadowych programéw ostonowych majacych ztagodzié
skutki wysokiej inflacji poprzez gwarancje maksymalnych cen energii elektrycznej i ciepta, jednak
W bardzo niewielkim stopniu rownowazg one wzrost kosztow jednostkowych oraz przywrdconych
w 2023 r. 23-procentowych stawek VAT na nosniki energii. Wysoka inflacja posrednio skutkuje
zwiekszeniem Kosztow utrzymania nieruchomosci, co pociaga za sobg koniecznos¢ podwyzszania optat
eksploatacyjnych. Wzrost obcigzen dla posiadaczy lokali moze negatywnie oddziatywac na regulowanie
przez nich optat i w efekcie mie¢ wplyw na sytuacje jednostki w roku 2023.

Zarzad Spotdzielni uwaza te zjawiska za zdarzenia niepowodujace korekt w sprawozdaniu finansowym
zarok 2022 1., lecz za zdarzenia po dacie bilansu, wymagajace dodatkowych ujawnien. Nie jest mozliwe
przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych, dotyczacych potencjalnego wptywu obecnej sytuacji
na jednostk¢. Ewentualny wptyw zostanie uwzgledniony w ksiggach rachunkowych i sprawozdaniu
finansowym za rok 2023.
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