SPRAWOZDANIE ZA ROK 2022

Strona 1

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"
Naglowek sprawozdania finansowego dla Jednostki Innej w zlotych

Data poczatkowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie
Data konicowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

1.DANE IDENTYFIKUJACE JEDNOSTKE

FIRMA, SIEDZIBA ALBO MIEJSCE ZAMIESZKANIA
Nazwa firmy

SIEDZIBA PODMIOTU
Wojewddztwo

Powiat
Gmina

Nazwa miejscowosci

ADRES
Kraj

Wojewodztwo
Powiat

Gmina

Nazwa ulicy

Numer budynku
Nazwa miejscowosci
Kod pocztowy

Nazwa urzgdu pocztowego

PODSTAWOWY PRZEDMIOT DZIALALNOSCI JEDNOSTKI

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONY WANE NA
ZLECENIE

Identyfikator podatkowy NIP

Numer KRS. Pole obowiazkowe dla jednostek wpisanych do
Krajowego Rejestru Sagdowego

2022-01-01
2022-12-31
2023-05-12

SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

MAZOWIECKIE

WARSZAWA

WARSZAWA

WARSZAWA

PL

MAZOWIECKIE

WARSZAWA

WARSZAWA

SKIERNIEWICKA

21

WARSZAWA

01-230

WARSZAWA

68327

5250010812

0000135193

3.WSKAZANIA OKRESU OBJETEGO SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM
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SPRAWOZDANIE ZA ROK 2022 Strona 2

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Data od dla sprawozdania finansowego 2022-01-01
Data do dla sprawozdania finansowego 2022-12-31
Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane lgczne, jezeli Falsz

w sktad jednostki wchodzg wewnegtrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe: true -
sprawozdanie finansowe zawiera dane lacznie; false - sprawozdanie
nie zawiera danych facznych

5.ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy Prawd
zalozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez jednostke
w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci

Wskazanie, czy nie istnieja okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie ~ Prawd
kontynuowania przez nig dziatalnosci: true - Brak okolicznosci

wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci; false -

Wystapily okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dziatalno$ci.

7.ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI
a) metody wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)

zasady rachunkowos$ci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sa zgodne z ustawa
o rachunkowoséci oraz z zasadami (polityka) rachunkowosci zatwierdzona przez Zarzad
Spétdzielni. Aktywa i pasywa wykazane w sprawozdaniu sa wycenione zgodnie z ustawa o
rachunkowosci i przyjeta polityka rachunkowosci stosujac reguly cen nabycia z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujacych (naleznosci).

Srodki trwate oraz wartoéci niematerialne i prawne amortyzuje sie badz umarza stosujac
zasady, metody i stawki przewidziane w przepisach podatkowych =z uwzglednieniem ekonomiczne]

uzytecznoéci Srodka w powiazaniu ze sposobem jego eksploatacji.

Srodki trwate zaliczane do zasobéw mieszkaniowych nie sa amortyzowane — umorzenie tych
$rodkéw obciaza fundusze finansujace zgodnie z art. 6 ust 1 ustawy o spdidzielniach

mieszkaniowych.

Srodki trwalte w budowie wycenia sie w wysokosci ogéiu kosztdédw pozostajacych w bezposrednim
zwiazku z ich nabyciem lub wytworzeniem.

Materialy wycenia sie stosujac metode cen ewidencyjnych na poziomie cen nabycia

Wyroby gotowe zostaly wycenione na poziomie kosztu wytworzenia.

Naleznoéci wyceniono w kwocie wymagalnej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci, tj.z

uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych.

Nie dokonuje sie odpiséw aktualizujacych na naleznodci posiadajace zabezpieczenie tj. na
naleznoéci w optatach za lokal do wysoko$ci wkiadédw mieszkaniowych lub budowlanych natomiast
tworzy sie je na naleznosci co do ktérych istnieje watpliwos¢ ich odzyskania przy

uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa ich zapiaty.

Krajowe $rodki pieniezne ustalono w wartos$ci nominalnej.

Kredyty bankowe i pozyczki wykazuje sie w warto$ci nominalnej.

Fundusze wlasne wycenia sie na dzien bilansowy w wartos$ci nominalnej i ujmuje sie wg zasad
okreélonych przepisami ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych , statutu

Spbétdzielni.

Zobowiazania wycenia sie w kwocie wymagajacej zapiaty.

Fundusze specjalne wycenia sie w warto$ci nominalnej.Spdéidzielnia prowadzi odrebnie dla
kazdej nieruchomosci ewidencje wplywédw i wydatkoéw funduszu remontowego. Niewykorzystane
$rodki ( lub ich niedobér) przechodza do rozliczenia w roku nastepnym.

Spétdzielnia w roku 2022 utworzyla rezerwe na odprawy emerytalne pomimo, iz wartos$c¢ tej
rezerwy nie wykazuje istotnosci bilansowej i nie ma istotnego wpiywu na sytuacje finansowa
Spétdzielni.

Spbétdzielnia utworzyta rezerwe na odroczony podatek dochodowy oraz utworzyta odpis na
aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego.

Spéidzielnia w roku 2022 utworzyta min. rezerwe z tytulu: gwarancji inwestorskiej -
kontynuacja; sprawy sadowej z CEKOM Sp. z o0.0.; rezerwe zwigzang dziatalnoscia Spdidzileni.
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

b) metody ustalenia wyniku finansowego

Wyniki z caloksztaltu dziatalnosci obejmuja

- przychody 1 koszty operacyjne,

- pozostale przychody i koszty operacyjne,

- przychody 1 koszty finansowe

Wynik finansowy Spdéidzielni za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiagniete i
przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwiazane z tymi przychodami koszty zgodnie z
zasadami memoriatu ,wspélmiernos$ci przychodéw i kosztédw oraz ostroznej wyceny.
Wytaczenie w rachunku zyskoéw i strat nadwyzki/niedoboru z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci dokonano zgodnie z wariantem 2 stanowiska KSR

Spéidzielnia w roku 2022 utworzyla rezerwe na odprawy emerytalne pomimo iz wartos¢ tej
rezerwy nie wykazuje istotnosci bilansowej. Wysoko$¢ tych Swiadczen nie ma istotnego wplywu
na sytuacje finansowa Spéidzielni.

Spbétdzielnia utworzyta rezerwe na odroczony podatek dochodowy oraz utworzyta odpis na
aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego w zwiazku z utworzonymi rezerwami.

¢) metody ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

W Spbéldzielni przedmiotowe sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci w niezmniejszonym istotnie zakresie przez okres nie krétszy niz
jeden rok od dnia bilansowego. Nie istnieja znane jednostce okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania przez nia dziatalno$ci w nastepnym roku

Sprawozdanie finansowe sporzadzone za powyzszy okres, nie zawiera zadnych metod i rozliczen
potaczenia spdtdzielni, z uwagi na brak takiego zdarzenia.

zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sa zgodne z ustawa
o rachunkowoéci oraz z zasadami (polityka) rachunkowos$ci zatwierdzona przez Zarzad
Spétdzielni. Sprawozdanie finansowe sporzadzono wg zatacznika nr 1 do ustawy o rachunkowosci
{ Dz.U. z 2021 poz 217)

d) pozostate

W sktad Spdéidzielni nie wchodza zadne samodzielne jednostki sporzadzajace sprawozdanie
finansowe.

Sprawozdanie finansowe obejmuje

- bilans wg zatacznika nr 1 ustawy o rachunkowosci

- rachunek zyskéw i strat w postaci pordwnawczej w wersji 2 zgodnie ze stanowiskiem KSR
- informacje dodatkowa i objasnienia ,

- zestawienie zmian w funduszu wiasnym,

- rachunek przeptywdédw pienieznych
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

BILANS
Bilans dla jednostek innych niz banki, zaktady ubezpieczen i zaklady reasekuracji

Sporzadzono za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

Stan na koniec 2022

Stan na koniec 2021

Aktywa razem

260 346 661,97

264 535 595,51

A.Aktywa trwale 226 276 243,23 231 340 515,98
I.Wartosci niematerialne i prawne 0,00 2 586,42
1.Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2.Wartos¢ firmy 0,00 0,00
3.Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00 2 586,42
4.Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
I1.Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 223 459 226,50 231 262 350,56
1.8rodki trwate 223 385 841,90 231 241 350,56
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 23 884 221,76 19 099 616,09
b) budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 199 168 873,08 211 922 412,63
c.urzadzenia techniczne i maszyny 170 341,51 161 352,76
d) srodki transportu 112 864,24 853,48
¢) inne srodki trwate 49 541,31 57 115,60
2.Srodki trwate w budowie 73 384,60 21 000,00
3.Zaliczki na $rodki trwalte w budowie 0,00 0,00
III.Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00
1.0d jednostek powigzanych 0,00 0,00
2.0d pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0,00
kapitale
3.0d pozostalych jednostek 0,00 0,00
IV.Inwestycje dlugoterminowe, w tym: 16 336,00 16 336,00
1.Nieruchomosci 0,00 0,00
2.Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3.Dlugoterminowe aktywa finansowe 16 336,00 16 336,00
a) w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
— udzialy lub akcje 0,00 0,00
— inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 0,00 0,00
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
— udzialy lub akcje 0,00 0,00
— inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 0,00 0,00
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢) w pozostalych jednostkach 16 336,00 16 336,00
— udzialy lub akcje 16 336,00 16 336,00
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SPRAWOZDANIE ZA ROK 2022

Strona 5

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Stan na koniec 2022

Stan na koniec 2021

— inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 0,00 0,00
— inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4.Inne inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
V .Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2 800 680,73 59 243,00
1.Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 53 903,00 59 243,00
2.Inne rozliczenia migdzyokresowe 2 746 777,73 0,00
B.Aktywa obrotowe 34 027 169,26 33 102 378,70
I.Zapasy 495 000,00 0,00
1.Materiaty 0,00 0,00
2.Potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
3.Produkty gotowe 495 000,00 0,00
4. Towary 0,00 0,00
5.Zaliczki na dostawy i ustugi 0,00 0,00
I1.Naleznosci krotkoterminowe 1 654 494,72 3 028 137,52
1.Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
2.Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3.Naleznosci od pozostatych jednostek 1 654 494,72 3 028 137,52
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 1 466 516,12 1 445 813,83
- do 12 miesigcy 265 812,46 238 062,54
- od 0s6b uprawnionych 1 200 703,66 1 207 751,29
- powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) z tytulu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych 39 774,67 729 464,38
oraz innych tytuléw publicznoprawnych
c) inne 27 074,08 284 567,40
d) dochodzone na drodze sadowej 121 129,85 568 291,91
IIL.Inwestycje krotkoterminowe 24 107 063,99 22 333 447,96
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 24 107 063,99 22 333 447,96
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
— udzialy lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 0,00 0,00
— inne krotkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
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Strona 6

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Stan na koniec 2022 Stan na koniec 2021
b) w pozostalych jednostkach 0,00 0,00
— udzialy lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery warto$ciowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 0,00 0,00
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢) $rodki pienigzne i inne aktywa pienigzne 24 107 063,99 22 333 447,96
— $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 2 101 555,37 2 316 032,67
— inne $rodki pieni¢zne 22 005 508,62 20 017 415,29
— inne aktywa pieni¢zne 0,00 0,00
2.Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00
IV Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 7 770 610,55 7 740 793,22
1. Niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 625 178,58 1 437 484,11
2.Fundusz remontowy 6 736 408,15 6 288 033,25
3. Pozostale rozliczenia migdzyokresowe 409 023,82 15 275,86
C.Nalezne wplaty na kapitat (fundusz) podstawowy 43 249,48 92 700,83
D.Udzialy (akcje) wlasne 0,00 0,00
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SPRAWOZDANIE ZA ROK 2022 Strona 7

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Stan na koniec 2022 Stan na koniec 2021
Pasywa 260 346 661,97 264 535 595,51
A Kapital (fundusz) wlasny 215 452 088,64 226 488 949,08
1.Kapitat (fundusz) podstawowy 204 954 456,90 || 219 486 639,89
I.1. Fundusz udzialowy 120 234,15 120 234,15
I.2. Fundusz wkladéw mieszkaniowych 399 168,11 990 396,10
1.3. Fundusz zasobow mieszkaniowych 8 135 642,49 10 233 554,04
1.4. Fundusz wkiadéw budowlanych 196 299 412,15 208 142 455,60
I1.Kapitat (fundusz) zapasy w tym: 2 941 988,72 2 707 060,85
—nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig 0,00 0,00
nominalng udziatéw (akcji)
III.Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
— z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej 0,00 0,00
IV .Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
— tworzone zgodnie z umowa (statutem) spoltki 0,00 0,00
—na udzialy (akcje) wlasne 0,00 0,00
V.Zysk (strata) z lat ubiegtych 2 027 556,27 2 267 692,07
VI1.Zysk (strata) netto 5 528 086,75 2 027 556,27
VII.Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna) 0,00 0,00
B.Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 44 894 573,33 38 046 646,43
I.Rezerwy na zobowigzania 586 435,03 323 567,00
1.Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 900,00 11 760,00
2.Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 142 867,11 11 807,00
— dlugoterminowa 125 631,68 11 807,00
— krétkoterminowa 17 235,43 0, OQ
3.Pozostale rezerwy 424 667,92 300 000,00
— dlugoterminowa 328 368,00 300 000,00
— krétkoterminowa 96 299,92 0,00
II.Zobowiazania dlugoterminowe 26 210 356,78 18 161 757,23
1.Wobec jednostek powiazanych 0,00 0,00
2.Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
3.Wobec pozostalych jednostek 26 210 356,78 18 161 757,23
a) kredyty i pozyczki 7 106 586,85 7 714 010,76
b) z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
¢) inne zobowiazania finansowe 0,00 0,00
d) zobowiazania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 19 103 769,93 10 447 746,47
I11.Zobowigzania krétkoterminowe 15 668 803,27 12 702 857,40
1.Zobowiazania wobec jednostek powiazanych 0,00 0,00
a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
—do 12 miesigcy 0,00 0,00
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Stan na koniec 2022 Stan na koniec 2021

—powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
2.Zobowiazania wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale

a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
—do 12 miesigcy 0,00 0,00
— powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
b) inne 0,00 0,00
3.Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 10 772 443,69 8 468 691,06
a) kredyty i pozyczki 1 546 495,15 1 146 026,24
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 0,00 0,00
¢) inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 7 407 479,50 5 877 829,91
—do 12 miesigcy 7 407 479,50 5 877 829,91
— powyzej 12 miesigcy 0,00 0,00
e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 0,00 0,00
f) zobowiazania wekslowe 0,00 0,00
g) z tytulu podatkéw, cet, ubezpieczen spolecznych i zdrowotnych oraz 672 021,16 342 168,85
innych tytuléw publicznoprawnych

h) z tytulu wynagrodzen 0,00 0,00
i) inne 1 146 447,88 1 102 666,06
4.Fundusze specjalne 4 896 359,58 4 234 166,34
a) Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 50 097,51 57 542,09
b) Fundusz Remontowy 4 846 262,07 4 176 624,25
IV.Rozliczenia migdzyokresowe 2 428 978,25 6 858 464,80
1.Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
2.Inne rozliczenia migdzyokresowe 1 789 619,34 6 409 052,63
— dlugoterminowe 88 986,91 99 635,94
— krétkoterminowe 1 700 632,43 6 309 416,69
3. Nadwyzka z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 639 358,91 449 412,17

?-I-,., nrezes 7arzadu

“~a Dyrektora Spéidzielni

\Vlcepru‘.s Zarzadu Wiceprezes 7dfldduc Technicznych
t6wna Ksiegowa Gtoéwna Ksiegowa : ; mgr Leglek Je —_—
- OT inZ, of (s T
2052003y, Ay HOQU 42.05.2023. 7%’“\“&@4& or 7. P Catach___ _
(Data i podpis osoby ktore] powlerzono prowadzenie (Data i podpis kierownika jednostki, a jezeli jedonstka
ksiag rachunkowych) kieruje organ wieloosobowy, wszystkich czlonkéw tego organu)
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

Sporzadzono za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

Opis Wartos¢ za rok 2022 Wartos¢ za rok 2021
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 35 723 003,46 34 337 131,95
— od jednostek powigzanych 0,00 0,00
I.Przychody netto ze sprzedazy produktow 35 856 458,38 34 334 271,15
a) Z OPLAT 33 749 413,44 32 179 175,84
b) Z DZIALANOSCI WLASNE] 2 107 044,94 2 155 095,31
I1.Zmiana stanu produktow (zwiekszenie — warto$¢ dodatnia, zmniejszenie — =133 454,92 2 860,80
wartosé ujemna)
I11.Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV.Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow 0,00 0,00
B.Koszty dziatalnosci operacyjnej 35 402 474,63 34 234 824,88
w tym: 0,00 0,00
a) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci 34 736 304,82 33 461 252,38
b) z dziatalnosci wlasnej 799 624,73 770 711,70
[.Amortyzacja 75 697,05 102 051,04
I1.Zuzycie materialow i energii 11 896 608,68 12 041 921,02
II1.Ustugi obce 9 923 198,20 9 468 959,58
IV.Podatki i optaty, w tym: 1 374 302,26 1 282 966,34
— podatek akcyzowy 0,00 0,00
V.Wynagrodzenia 3 625 285,99 3 477 316,29
VI.Ubezpieczenia spoleczne i inne swiadczenia, w tym: 763 833,22 718 254,69
— emerytalne 589 426,39 554 240,12
VII.Pozostate koszty rodzajowe 7 743 549,23 7 143 355,92
VIII. Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow 0,00 0,00
C.Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 320 528,83 102 307,07
D.Pozostate przychody operacyjne 4 306 370,84 1 673 017,17
1.Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 18 048,77 1 178,88
I1.Dotacje 0,00 0,00
I11.Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 43 359,39 35 439,44
IV.Inne przychody operacyjne 4 244 962,68 1 636 398,85
E.Pozostale koszty operacyjne 886 312,90 926 775,57
I.Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 0,00 0,00
11.Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 202 358,42 17 484,50
I11.Inne koszty operacyjne 683 954,48 909 291,07
F.Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (C+D-E) 3 740 586,77 848 548,67
G.Przychody finansowe 1 293 295,38 44 914,87
I.Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a) od jednostek powiazanych, w tym: 0,00 0,00
—w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
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SPRAWOZDANIE ZA ROK 2022 Strona 10

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Opis Wartos¢ za rok 2022 Wartos¢ za rok 2021
—w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
I1.Odsetki, w tym: 1 293 295,38 44 914,87
— od jednostek powigzanych 0,00 0,00
[11.Zysk z tytulu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
—w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV.Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych 0,00 0,00
V.Inne 0,00 0,00
H.Koszty finansowe 14,78 107,81
I.Odsetki, w tym: 14,78 107,81
— dla jednostek powigzanych 0,00 0,00
11.Strata z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
—w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
I1I.Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00
IV.Inne 0,00 0,00
1.Zysk (strata) brutto (F+G-H) 5 033 867,37 893 355,73
J.Podatek dochodowy 492 672,00 147 876,00
K.Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) -986 891,38 -1 282 076,54
a) nadwyzka przychodéw netto z roku biezgcego 0,00 0,00
b) nadwyzka kosztow netto z roku biezgcego 986 891,38 1 282 076,54
L.Zysk (strata) netto (I-J-K) 5 528 086,75 2 027 556,27

Wiceprezes Zarzadu Prezes afzqdur
Z-ca Dyrektora Spé%dzielniD'VT ekto 'Spoldziel_ni

ceprezes Zarzadu Wiceprezes Z;erduds'T chnicznych _ L p
town: iepowa _ Gloyna Ksicgowa <# 4 megr L] zek Jpdynak
Aoblly A2,.052023 #ltidrbnch

—

(Data i podpis osoby ktorej powierzono prowadzenie (Déta i podpis kierownika jednostki, a jezeli jedonstka
ksiag rachunkowych) kieruje organ wieloosobowy, wszystkich czlonkéw tego organu)
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

ZMIANY W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM JEDNOSTKI INNEJ

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym jednostki innej

Sporzadzono za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

Dane za rok 2022

Dane za rok 2021

I.Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

226 488 949,08

238 962 902,85

— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

0,00

0,00

— korekty bledow

0,00

0,00

I.a.Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach

226 488 949,08

238 962 902,85

1.Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu

219 486 639,89

233 965 920,39

1.1.Zmiany kapitatu(funduszu) podstawowego

-14 532 182,99

-14 479 280,50

a) zwickszenie (z tytulu) 3 750,00 300 825,31
— wydania udzialow (emisji akcji) 0,00 0,00
- INNE 3 750,00 300 825,31
b) zmniejszenie (z tytulu) 14 535 932,99 14 780 105,81
— umorzenia udziatéw (akeji) 0,00 0,00

-INNE

14 535 932,99

14 780 105,81

1.2.Kapitat(fundusz) podstawowy na koniec okresu

204 954 456,90

219 486 639,89

2.Kapital(fundusz) zapasowy na poczatek okresu

2 707 060,85

2 729 290,39

2.1.Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 234 927,87 -22 229,54
a) zwigkszenie (z tytutu) 246 042,64 0,00
— emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0,00 0,00
— podziatu zysku (ustawowo) 0,00 0,00
— podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartos¢) 0,00 0,00
- INNE 246 042,064 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 11 114,77 22 229,54
— pokrycia straty 0,00 0,00
- INNE 11 114,77 22 229,54
2.2.Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 2 941 988,72 2 707 060,85
3.Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany 0,00 0,00
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
3.1.Zmiany kapitalu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a) zwickszenie (z tytulu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
— zbycia Srodkéw trwatych 0,00 0,00
3.2.Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
4.1.Zmiany pozostalych kapitaléw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a) zwigkszenie (z tytulu) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
4.2 Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

5.Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu

4 295 248,34

2 267 692,07

5.1.Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu

4 295 248,34

2 267 692,07
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Dane za rok 2022 Dane za rok 2021

— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

— korekty blgdow 0,00 0,00

5.2.Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 4 295 248,34 2 267 692,07

a) zwigkszenie (z tytutu) 0,00 0,00

— podziatu zysku z lat ubieglych 2 267 692,07 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 2 267 692,07 0,00

5.3.Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 2 027 556,27 2 267 692,07

5.4.Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00

— zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

— korekty bledow 0,00 0,00

5.5.Strata z lat ubiegltych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytulu) 0,00 0,00

— przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

5.6.Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

5.7.Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 2 027 556,27 2 267 692,07

6.Wynik netto 5 528 086,775 2 027 556,27

a) zysk netto 5 528 086,75 2 027 556,27

b) strata netto 0,00 0,00

¢) odpisy z zysku 0,00 0,00

I1.Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 215 452 088,64 226 488 949,08

I11.Kapital (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu 214 417 227,63 225 390 343,24
zysku (pokrycia straty)

Wiceprezes Zarzadu
Z-ca Dyrektora Spétdzielny

Wi{cepruw Zarzadu Wiceprezes Zarza ds Techmczn C}}, ’
owng K siggowa vna K SR
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(Data i podpis osoby ktorej powierzono prowadzenie (Data i podpis ler&b ika jednostki, a jezeli jedonstka
ksiag rachunkowych) kieruje organ wieloosobowy, wszystkich cztonkéw tego organu)
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Sporzadzono za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

Opis Wartos¢ za rok 2022 Wartos¢ za rok 2021
A.Przeptywy srodkéw pienigznych z dzialalnosci operacyjnej
I.Zysk (strata) netto 5 528 086,75 2 027 556,27
II1.Korekty razem -4 391 626,25 -5 410 888,80
1. Amortyzacja 75 697,05 102 051,04
2.Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3.0dsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) -1 293 295, 38 -44 914,87
4.Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 0,00 0,00
5.Zmiana stanu rezerw 257 439,60 296 782,00
6.Zmiana stanu zapasow -495 000,00 32 547,64
7.Zmiana stanu naleznosci -1 491 908,89 252 234,47
8.Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 1 786 641,78 -56 048,22
kredytow
9.Zmiana stanu rozliczefi migdzyokresowych -4 052 392,68 -4 775 585,90
10.Inne korekty 821 192,27 -1 217 954,96
I11.Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+II) 1 136 460,50 -3 383 332,53
B.Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1.Wplywy 781 585,53 4 849 597,94
1.Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow 18 048,77 1 178,88
trwatych
2.Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 4 700 000,00
3.Z aktywow finansowych, w tym: 710 536,78 11 807,68
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 710 536,78 11 807,68
— zbycie aktyw6w finansowych 0,00 0,00
_ dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 0,00
— splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 710 536,78 11 807,068
— inne wplywy z aktywoéw finansowych 0,00 0,00
4.Inne wplywy inwestycyjne 52 999,98 136 611,38
I1.Wydatki 472 317,70 15 028,55
1.Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow 472 317,70 15 028,55
trwatych
2.Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3.Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
— nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00
— udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 0,00
4.Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
II1.Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1-1I) 309 267,83 4 834 569,39

C.Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnodci finansowe;
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Opis Warto$¢ za rok 2022 Wartos¢ za rok 2021
[.Wplywy 3 349 170,62 4 302 305,22
1.Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow 168 987,52 211 767,51
kapitalowych oraz doptat do kapitatu
2 Kredyty i pozyczki 2 644 607,66 4 090 537,71
3.Emisja dluznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
4.Inne wplywy finansowe 535 575,44 0,00
I1.Wydatki 3 021 282,92 1 435 140,00
1.Nabycie udziatlow (akeji) wlasnych 0,00 0,00
2.Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli 0,00 0,00
3.Inne, niz wyplaty na rzecz wilascicieli, wydatki z tytutu podzialu zysku 0,00 0,00
4 .Splaty kredytow i pozyczek 2 288 832,02 835 564,11
5.Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
6.Z tytulu innych zobowiazan finansowych 119 536,17 401 585,38
7 Platnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00
8.0dsetki 612 914,73 170 497,01
9.Inne wydatki finansowe 0,00 27 493,50
I11.Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 327 887,70 2 867 165,22
D.Przeptywy pieniezne netto, razem (A.III+B.I1I=C.III) 1 773 616,03 4 318 402,08
E.Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pieni¢znych, w tym: 1 773 616,03 4 318 402,08
— zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytulu réznic kursowych 0,00 0,00
F.Srodki pieniezne na poczatek okresu 22 333 447,96 18 015 045,88
G.Srodki pieni¢zne na koniec okresu (F£D), w tym: 24 107 063,99 22 333 447,96
— o ograniczonej mozliwosci dysponowania 23 287,51 16 597,57
2 on Dppscen Syt i
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Dodatkowe informacje i objasnienia

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Zmiany w ciagu roku obrotowego warto$ci Srodkéw trwalych , wartosci niematerialnych i
prawnych oraz diugoterminowych aktywdédw ( inwestycji)finansowych

2. Zmiany w $rodkach trwatych w budowie.

Zmiany nalezno$ci diugoterminowych w roku.

Zmiany wartoéci gruntéw uzytkowanych wieczys$cie i przeksztatconych we witasnosc.
Struktura wtasnosci kapitalu podstawoego ( zaktadowego)

Podzial zobowiazan diugoterminowych wediug pozycji bilansu

Wykaz czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych

8. Wynik narastajaco na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci ( artd ustawy o
spb6tdzielniach mieszkaniowych)

9. Zmiany naleznosci krétkoterminowych

10.Proponowany podziat zysku

11.8rodki trwale uzywane na podstawie dzierzawy

12.Dane ostanie rezerw

13.Koszty i przychody z dzialano$ci finansowej i operacyjnej

14.Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw

15.Zmiana stanu produkoéw

16.0bjasnienia do struktury $rodkdéw pienieznych

14.Informacja o przecietnym zatrudnieniu

15.Informacja o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania bilansu

Nazwa pliku ~ SM STROP_ inform dodatk_rok 2022.pdf

~N o U W
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "STROP"

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym (zyskiem, stratg) brutto

Sporzadzono za okres 01.01.2022 - 31.12.2022

Pozycja

Wartos¢ z innych
zrodet przychodow

Wartos¢ z zyskow

Wartos¢ kapitalowych

A. Zysk (strata) brutto za dany rok

5 033 867,37

B. Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice pomiedzy
zyskiem/strata dla celow rachunkowych a dochodem/stratg dla celow
podatkowych), w tym:

Rok biezacy

C. Przychody niepodlegajace opodatkowania w roku biezacym, w

tym:
Rok biezacy

92 074,39

D. Przychody podlegajace opodatkowania w roku biezacym, ujete w
ksiegach rachunkowych lat ubiegtych w tym:

Rok biezacy

Pozostate (Mozliwo$¢ tgcznego podania réznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

Rok biezacy

875 890,47

E. Koszty niestanowiace kosztow uzyskania przychodéw (trwate
roznice pomig¢dzy zyskiem/stratg dla celow rachunkowych a
dochodem/strata dla celéw podatkowych), w tym:

Rok biezacy

Pozostate (Mozliwos¢ tacznego podania roéznic o wartosciach
nizszych niz 20.000 zt)

Rok biezacy

458 500,51

0,00

F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodow w
biezacym roku, w tym:

Rok biezacy

131 060,11

G. Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku
biezgcym ujete w ksiggach lat ubiegtych, w tym:

Rok biezacy

255 710,44

H. Strata z lat ubiegtych, w tym:

Rok biezacy

I. Inne zmiany podstawy opodatkowania, w tym:

Rok biezacy

3 624 207,31

J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym

2 527 326;32

K. Podatek dochodowy

480 192,00

Wiceprezes Zarzadu
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DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Zmiany w ciggu roku obrotowego wartosci Srodkéw trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz dlugoterminowych aktywow (inwestycji ) finansowych:

a)$rodki trwale i warto$ci niematerialne i prawne warto$¢ poczatkowa :

Zwigkszenia z tytutu |Zmniejszenia z tytutu:
nabycia, sprzedazy,
aktualizacji, aktualizacji
BO przemieszcenia przemieszczenia BZ

Lp Tres¢ 01.01.2022r. inne inne 31.12.2022r.

I~ Iwartosci niematerialne i prawne 420 017,01 1631,84 14 683,92 406 964,93

1. |Inne wartosci niematerialne i prawne 420 017,01 1631,84 14 683,92 406 964,93

1. |$rodki trwate 345 279 107,06 11 650 505,90 19 141 865,68| 337 787 747,28)

a) grunty wiasne 11 229 656,24 11 018 069,67 443995579 17807 770,12

0)Jgrunty w uzytkowaniu wieczystym 8 320 749,78 0,00 1920 858,94] 6399 890,84

budynki lokale | obiekty inzynierl | 55 346 614,18 447532,22]  12641987,50] 312122 158,90

c) [ladowej i wodnej

d)  Jurzadzenia techniczne i maszyny 822 691,36 45 848,27 32 575,95 835 963,68

€) Jsrodki transportu 105 375,57 127 770,86 54 166,87 178 979,56
N Jinne srodki twale 484 019,93 11 284,88 52 320,63 442 984,18

b) umorzenie $rodkéw trwalych i warto$ci niematerialnych i prawnych :
Dotychczas.owe Zwigkszenia z Zmiejszenia z aris keiiles
umorzenie tytulu : tytutu:
Lp Tresé na poczatek roku -umor.zeﬁ" -sprzefiai){. roku
-aktualizacji -aktualizacji
przemieszczenia | przemieszczenia
-inne -inne

l.  |Wartosci niematerialne i prawne 417 430,59] 4 218,26 0,00 406 954,93

1. |Inne wartosci niematerialne i prawne 417 430,59' 4 218,26 14 693,92 406 954,93

1. |Srodki trwate 114 037 756,50 5122 341,78 4758 192,90] 114 401 905,38[

a) |orunty 450 789,93 0,00 127 350,73 323 439,20]|

b) If;dy“".i’."’ka'e | oblekty inzymieri 11239420155 505086200  4491778,72] 112953 285,82

adowej i wodne;

c) |urzadzenia techniczne i maszyny 661 338,60| 36 859,52 32 575,95 665 622,17

d) |srodki transportu 104 522,09] 15 760,10 54 166,87 66 115,32

e) Jinne $rodki trwale 426 904,33 18 859,17 52 320,63 393 442,87




¢) dlugoterminowe aktywa ( inwestycje ) finansowe :

Zwigkszenia z Zmiejszenia z
tytulu : tytulu:
L Tresé Wartos¢ na nabycia, sprzedazy, Stan na
P poczatek roku aktualizacii, aktualizacji, koniec roku
przemieszcenia, | przemieszczenia,
inne inne
Inwestycje diugoterminowe 16 336,00 0,00 0,00 16 336,00
1. |Nieruchomosci 0,00 0,00 0,00 0,0
2. |Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00 0,00
Dlugoterminowe aktywa finansowe 16 336,00, 0,00 0,00 16 336,00
a) |w jednostkach powigzanych 0,00 0,00 0,00 0,00"
b) |w pozostalych jednostkach 16 336,00 0,00 0,00 16 336,00
- udzialy lub akcje 16 336,00 0,00 0,00 16 336,00]
4. |Inne inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Spéldzielnia posiada udzialy w : T.U.Uniga, sp z 0.0 STROP NIERUCHOMOSCI,
Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
2 .Zmiany w $rodkach trwalych w budowie w roku obrotowym :
Zmniejszenia Rozliczenie/ ;
iy Stan na 5 ; " Stan na koniec
Lp Tres¢ S Zwigkszenia - spisane roku
Hoee Odsetki inwestycje
do lokat i inne
1 |Skierniewicka- garaz 21 000,00 0,00 21 000,00
2 |Droga p.poz. Na mieniu SM 0,00 52 384,60 0,00 0,00, 52 384,601
Razem 21 000,00 52 384,60] 0,00 0,00 73 384,60]
3. Zmiany naleznosci dlugoterminowych w roku :
X ; Zmiejszenia z tytutu:
L Tresé Wartos¢ na _ﬁ:'iit:?':z z;f;?k - splaty odsetek Stan na
P poczatek roku -i):lne - aulowania odsetek |  koniec roku
-inne
Naleznosci diugoterminowe 0,00} 0,00 0,00} 0,00
1 Jod jednostek powiazanych 0,00 0,00 0,00 0,00
2 |0d pozostalych jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00]|




4. Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyScie :

Zmniejszenia
Zwigkszenia wartosci
wartosci prawa
Pow.dziatki Stan na poczatek | prawa wieczystego| wieczystego Stan na
Lp Polozenie dziatki na 31.12.2022 roku uzytkowania uzytkowania koniec roku
1 |Zelazna 76,76a 0,00 0,00 0,00 0,00
2 Samolotowa 1,Jugostowiariska 8,10 0,00 0,00 0,00 0,00
3 |Samolotowa-Parking,Hydrofornia 3901,00 895 280,41 0,00 0,00 895 280,41
4 |Schroegera 85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,%
5 |Szeligowska 22a.4,42.40 0,00 0,00 0,00 0,00 000]
6 [Rozbrat8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00"
7 |Bellottiego (mienie SM- Kercelak) 5630,00 1747 159,59 0,00 000f 1747 159,59)
g |Chmielna 104 0,00 0,00| 0,00 0,00 000]
9 [skiemiewicka 21 0,00 0,00 0,00 000
10 |Brylowska 35 0,00 0,00 0,00 000
11 [Exologicznas 0,00 0,00 0,00 0,00 000]
12 |Agawy 8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
13 [Plocka 17 2174,23 466 061,77 0,00 14 725,26 451 336,51
14 [Plocka 15abc 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00)
15 |2ytnia 13, 15abc 7238,33 883 606,19] 0,00 883 606,19 000]
16 [Wolnos¢ 3a 718,53 2 395 543,00 0,00 483141 2390 711 .59"
17 [Kacza - ulica 2 876,00 502 149,60 0,00 0,00 502 149,60”
18 [Al.Jerozolimskie 157 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
19 [Bellottiego 5 149,76 49 460,61 0,00 7 845,75 41614,86
20 |Bellottiego 5A 164,16 41 593,66 0,00 0,00 41 593,66
21 |Kacza 9,Zytnia 16,18 1.890,29| 330 044,62 0,004 0,00 330 044,62,
92 |Kacza 4, 6, 8;Wolnos¢ 5,7 4 538,25 672 991,86 0,00 672 991,86 0,00
23 |Bellottiego 1 0,00 0,00) 0,00 0,00
24 |Bellottiego 3 382,23 118 589,86 0,00 118 589,86 0,00]
25 |Bellottiego 3b 0,00 0,00 0,00 0,00
26 [Wolnosc 6 0,00 0,00F 0,00 0,00]
27 |Dzielna 21 0,00 0,00 0,00 0,00]
28 [Nasielska 30 1043,00 218 268,61 0,00 218 268,61 0,00"
Razem 3070578 8320 749,78 000 192085804 6399 890,84]

Dla nieruchomosci Plocka 17, Kacza 9, Zytnia 16,18, spotdzielnia w roku 2022 nie otrzymata jeszcze zaswiadczenia, iz
grunty zwigzane z tymi nieruchomosciami ulegaja przeksztalceniu we wlasnos¢. W zwiazku z powyzszym na dzien
sporzadzenia bilansu ww. grunty nadal sa wykazywane jako grunty w wieczystym uzytkowaniu.



4.1 Warto$¢ gruntéw przeksztalconych we wlasno$¢ w latach 2019-2022

Stan na poczatek Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na koniec
Lp Polozenie dziatki roku wartosci wartosci roku
1|Schroegera 85 4 810,74 0,00 181,88 4 628,86
2|Szeligowska 2,2a,4,4a,4b 237 835,92 23 560,02 19 957,77 241 438,17
3|Chmielna 104 228 072,20 0,00 29 710,07 198 362,13
4|A\Jerozolimskie 157 4 989,14 0,00 0,00 4 989,14
5|Rozbrat 420 355,80 57 473,16 362 882,64
6|Ekologiczna 1226911,38 667 763,31 559 148,07
7|Agawy 12 254,12 0,00 12 254,12
g|Plocka 15abc 713 446,71 0,00 713 446,71
9 Zelazna 76, 76a 471 467,42 51 027,89 420 439,53
10[os. Samolotowa 154 859,29 1727,27 153 132,02
1 1|Skierniewicka 21 3909 605,30 1174 396,55 2 735208,75
12|Brylowska 35 252 041,88 27 502,79 224 539,09
13|Belottiego 1 3 031 620,05 1456,83] 3030 163,22
14|Bellottiego 3b 134 589,22 21 369,06 113 220,16
15|Wolnos¢ 6 92 539,05 12 318,13 80 220,92
16|Pzielna 21 334 258,02 56 798,58 277 459,44
17|Nasielska 30 0,00 4365,37 223041 2 134,96
1 8|Bellottiego 3 0,00 1 098,74 268,60 830,14
19|Kacza (Kaczad, 6, 8;Wolnos¢ 5,7) 0,00 3702 901,79 936 641,11} 2 766 260,68
20 Zytnia 13, 15 0,00 7 286 143,75 1379 132,38] 5907 011,37
21|Razem 11229 656,24] 11 018 069,67 4 439 955,79] 17 807 770,12

4.2 Umorzenie gruntu bedacego w wieczystej dzierzawie

Lp |Polozenie dziatki koUnrg::r:z:Leanazz
1 |Samolotowa 0,00]
2 |Samolotowa - Parking,Hydrofornia 80 575‘26"
3 |Bellottiego (mienie SM- Kercelak) 131 036,96)
4 |Plocka 17 33850,24
5 [Plocka 15abc 0,00
6 |2ytnia 13, 15abc 0,00]
7 |Wolnosé 3a 9 321,56
8 |Kacza - ulica 37 661,20
9 |Bellottiego 5 312112
10 |Bellottiego 5A 3119,52
11 |Kacza 9,Zytnia 16, 18 24753,34
12 |Kacza 4, 6, 8 Wolnos¢ 5, 7 0,00
13 |Bellottiego 3 Ml
14 [Razem 323 439,20




5. Struktura wlasnosci kapitalu podstawowego (zakladowego):

Lp [Tresé Wartos¢ kapitatu
1 JFUNDUSZ UDZIALOWY 120 234,15
FUNDUSZ ZASOBOW
2 MIESZKANIOWYCH i
FUNDUSZ WKLADOW
3 BUDOWLANYCH 196 299 412,15
FUNDUSZ WKLADOW
4 MIESZKANIOWYCH 90 TeB.11
KAPITAL (fundusz) PODSTAWOWY| 204 954 456,90|
6.Informacja o odpisach aktualizujacych naleznoSci :
L Wyszczegolnienie Wiarioht Zmniejszenia Zwigkszenia i
P y g na poczatek roku ) ¢ na koniec roku
Naleznosci od dluznikow
1 |postawionych w stan likwidacji 0,00 0,00 0,00 0,0
lub upadtosci
9 Naleznos.m lkvyestlonowane 000 0,00 0,00 000
przez diuznikow
Naleznosci przeterminowane
3 |lub nie - 0 znacznym 307 746,43 95 387,75 103 990,42 316 349,1
stopniu niesciagalnosci
Ogolem odpisy aktualizujace 307 746,43] 95 387,75| 103 990,42 316 349,10
7. Podzial zobowigzan dlugoterminowych wedlug pozycji bilansu :
Okres splaty
Lp Wyszczegdlnienie wg bilansu n
do roku do 3 lat od 3 lat do 5 lat powyzej 5 lat
{ | FERONIAZaE WOies 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostek powiazanych
Zobowiazania wobec
2 |pozostalych jednostek 0,00 1939 925,38, 1281 365,04 22989 06@]
a) |kredyty bankowe 0,00 1278 508,99 840 420,78 4987 657,08
b) [pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,001
g [Pl S 0,00 0,00 0,00 o,oo|
papierow wartosciowych
d) [inne zobowiazania finansowe 0,00, 0,00, 0,00 0,00
g |Fomesiaizobasiaznk 0,00 661416,3 sosuzel 1800140929
diugoterminowe

Zobowigzania diugoterminowe - kredyty mieszkaniowe tzw "stary portfel",remontowe

Zobowigzania diugoterminowe - kredyty mieszkaniowe tzw "stary portfel'- zabezpieczenie wpis
na hipotece nieruchomosci dla ,ktérej zostat zaciggniety kredyt.
Zobowigzania dtugoterminowe -remontowe- zabezpieczenie blokada $rodkéw pienigznych,

cesja ubezpieczenia, wplywy na fundusz remontowy nieruchomosci,weksel wraz z deklaracja

Pozostate zobowigzania- zobowigzanie do m.st.Warszawy z tuttu optaty przeksztatceniowej gruntu.
Dotyczy lokali uzytkowych - 99lat,



Kredyty remontowe pozostajace w splacie ( kapitat)

; 2% Kredyt remontowy do
Ly [Mlearghnmpss splaty(kapital) na 31.12.2022
1 Szeligowska 2,2a,2b,4,4a 299 209,07
2 Bellottiego 3b 622 135,70
3 Brylowska 151 959,53
4 Narwik-Gérczewska 317 189,15
%) Skierniewicka 21 782 871,92
6 Ekologiczna 1 950 644,51
7 Zytnia 745 669,33
8 Osiedle Samolotowa 1 844 620,97
9 Wolno$¢ 6 1 890 000,00
10 JRazem 8 604 300,18
1 Pozostaly do splaty kredyt 47 871.10
tzw. starego portfela
8. Wykaz pozycji czynnych i biernych rozliczen
miedzyokresowych :
8.1
St
Lp [Wyszczegdlnienie e -
poczatek roku koniec roku
g [ 7740793,22 77061059
|miedzyokresowe w tym :
a) |Jubezpieczenie samochodu 593,07, 1414,33
b) |prenumeraty,roczny abonament-LEX 4020,75 3610,10]
0 Vmek na ek'sploataqu i utrzymaniu 1437 484,11 625 178,58
nieruchomosci
d) [Jkoszty remontéw 6 288 033,25 6 736 408,15
roczny abonament- antywirus, serwre
°) wirtualny, certyfikat ZUS 1188508 s
f) Jabonament telefoniczny 588,75 0,00)
_g) sprzatanie - zastepstwa 2 188,24 0,00)
VAT naliczony od oplaty przeksztalceniowej (doj
h) iaw roku 2023 ) 29591,08
Oplata za wieczyste uzytkowanie wplacona do|
s Urzedu w 2019 do rozliczenia z oplata)
I) przeksztalceniowq dla nieruchomosci, ktére niej 585720,93 366 551’6%
dostaly jeszcze za$wiadczenia o wysokosci opfaty
2 |aktywa z tytulu odroczonego PDOP 59 243,00 53 903,00,
VAT naliczony od oplaty
3 0,00 2746 777,73

przeksztalceniowej ( do odliczenia w
Inastepnych latach )

VAT naliczony od optaty przeksztaiceniowej bedzie ulegat corocznemu

zmniejszeniu oraz z chwilg wyodrebniania sie lokali uzytkowych

arz::fedx f;{:!ega‘“e Fediezenla 6 764 980,24 2345940,18
a) x‘i’gzj";h”:;::gbataq" Lo L 449 412,47 639 358,91

oplata za wieczyste
b) uzytkowanie gr:ntéw -2022 RTINS i
c) [oplata przeksztalceniowa-grunty 1820 562,44 1621 486,52
d) |kary umowne 5948,84 5948,84
e) Jodszkodowanie - m.st Warszawa 4 311 240,29 0,00"
f) Jugoda z Cekom sp. z 0.0. 88 100,00 0,00"
4 Jinne rozliczenia dlugoterminowe 93 484,56| 83 038,07]|




8,2 Ujemny fundusz remontowy stan na 31.12.2022
Lp |Nieruchomos¢ Kwota
1 |Samolotowa 1 446 621,20
2 |Bellottiego 1 14 615,81
3 |Brylowska 35 126 326,98
4  |Plocka 15 ahc 121 598,23
5 |Zytnia 207 454,89
6 |Jugostowianska 8 792 707,27
7 |Jugostowianska 10 852 005,44
8 |Bellottiego 3b 415 871,31
9 |Ekologiczna 1776 895,57
10 [Wolno$¢ 6 1837 396,09
11 |Narwik/Gorczewska 144 915,36
Razem 6 736 408,15

8.3 Wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci art. 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu
Lp Nieurchomos¢ nieruchomosci
ujemny dodatni

1 |Zelazna 76,76a 0,00 17 583,47
2 |Deotymy 43A 0,00 6 196,00
3 |Samolotowa 1,Jugostowianska 10,8 179,02 0,00
4 |Schroegera 85 1352,97 0,00
5 |Szeligowska 2,2a,2b,4,4a 65 503,04 0,00
6 |Rozbrat8 3 506,74 0,00
7  |Bellottiego 1 0,00 15 345,92
8 [Chmielna 104 2254,20 0,00
9 [Nasielska 5624,68 0,00
10 |Skierniewicka 21 100 144,20 0,00
11 |Brylowska 35 0,00 17 052,28
12 |Ekologiczna 8 4 289,71 0,00
13 |Agawy 1578,68 0,00
14 |Plocka 17 213 871,16 0,00
15 |Zytnia 13, 15abc 77 803,52
16 |Kacza 4, 6, 8 Wolnos¢ 5, 7 80 689,22 0,00
17  |Kacza 9,Zytnia 16, 18 8933,19 0,00
18 |Al.Jerozolimskie 0,00 64 044,11
19  |Gorczewska-Narwik 11 366,80 0,00
20 |Wolnos¢ 3a 0,00 22 148,21
21 |Skierniewicka - garaz 0,00 1157,90
22 |Bellottiego 3 0,00 27 760,27
23  |Bellottiego 3b 0,00 28 975,09
24 |Wolnos¢ 6 0,00 12 349,85
25 |Dzielna 21 96 738,12
26 |Plocka 15abc 0,00 281219,19
27 |Bellottiego 5 0,00 67 723,10
28 |Bellottiego 5A 29 146,85 0,00

Razem 625 178,58 639 358,91

Prezentowane powyzej wyniki nie uwzgledniaja pozytkow wypracowanych na nieruchomosciach za rok2021, poniewaz Walne
Zgromadzenie Czlonkow w 2022 roku nie zatwierdzilo podzialu wyniku finansowego. Po zatwierdzeniu podziatu przez kolejne
Walne Zgromadzenie Cztonkéw wynik zostanie dopisany do poszczegdlnych nieruchomosci. Kwota niepodzielonego wyniku za
rok 2021 przezntowana jest w bilansie w pozycji "Zysk z lat ubiegtych”
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10.Zysk netto za rok obrotowy wynikajacy z pozostalej dzialalnosci operacyjnej ,
dzialalno$ci finansowej, administowania zasobami obcymi, oraz z przychodéw i pozytkow z
nieruchomos$ci w kwocie 5.528.086,75 zt rozliczy¢ nastepujaco :

- kwote netto z tytutu pozytkéw poszczegélnych nieruchomosci  wysokosci 1.034.861,01 zt przeznaczy¢ na
zwiekszenie przychodéw dziatalnosci eksploatacyjnej w roku 2022 na poszczegélnych nieruchomosciach zgodnie z
art. 5 ust.1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

- kwote netto w wysokosci 1.473.104 z tytutu odszkodowania za tzw. "zawrotke" cze$¢ 1 przeznaczy¢ zgodnie z art.
5 ust.2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych na fundusz remontowy nieruchomosci wg ponizszego zestawienia

KWOTA BRUTTO|PODATEK KWOTA NETTO
Bellottiego 1 302 274,80 16 176,00 286 098,80
Bellottiego 3 302 274,80 10 674,00 291 600,80
Bellottiego 3B 302 274,80 3408,00 298 866,80
Wolnos¢ 6 302 274,80 - 302 274,80
Dzielna 21 302 274,80 8012,00 294 262,80
Razem 1511 374,00 38 270,00 1473 104,00

- kwote netto w wysokosci 2.239.368 zt z tytulu odszkodaowania za tzw. "zawrotke" czg$¢ I przeznaczy¢ zgodnie
z art. 5 ust.2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych na fundusz remontowy mienia Spétdzileni i Osiedla
Kercelak.

- kwote zysku netto na pozostatej dzialalnosci spotdzielni w wysokosci 504.349,74 zt przeznaczy¢ na fundusz
wsparcia (specjalny) nieruchomosci Spétdzielni

- kwote zysku netto na pozostatej dzialalnosci spotdzielni w wysokosci 276.404 zt przeznaczy¢ na fundusz
zasobowy spéldzielni



10.1. Pozytki i przychody z nieruchomosci

Lp [Nieurchomos¢ Dochéd Podatek Zysk netto
1 |Zelazna 76,76a 4 016,70 361,00 3 655,70
2 |Deotymy 43A 8 605,55 338,00 8267,55
3 |Samolotowa 1,Jugostowiariska 10,8 40 983,52 291,00 40 692,52
4 |Schroegera 85 244921 418,00 2 031,21
5 |[Szeligowska 2,2a,2b,4,4a 82 061,69 8 571,00 73 490,69
6 |Rozbrat8 10 028,89 1 874,00 8 154,89
7 |Bellottiego 1 22 142,09 4 083,00 18 059,09
8 |Chmielna 104 3029,73 328,00 2 701,73
9  |Skierniewicka 21 146 657,31 25 648,00 121 009,31
10 |Brylowska 35 449,19 85,00 364,19
11 JEkologiczna 8 9 599,69 1 260,00 8 339,69
12 |Plocka 17 263 505,32 47 137,00 216 368,32
13 |Zytnia 13, 15abc 120 484,01 21 700,00 98 784,01
14 |Kacza 4, 6, 8 Wolnos¢ 5, 7 94 075,01 14 270,00 79 805,01
15 |Kacza 9,Zytnia 16, 18 50 562,81 8 661,00 41901,81
16  |Gorczewska-Narwik 41 110,82 1 310,00 39 800,82
17 [Wolnos¢ 3a 9994,30 1 899,00 8 095,30
18 |Skierniewicka - garaz 35 828,09 6 807,00 29 021,09
19 |Bellottiego 3 3 104,20 334,00 2 770,20
20 |Bellottiego 3b 12 603,31 1 975,00 10 628,31
21 |Wolnos$¢ 6 5408,27 325,00 5 083,27
22 |Dzielna 21 137 403,22 21 688,00 115 715,22
23 |Plocka 15abc 73 478,67 5998,00 67 480,67
24 |Bellottiego 5A 40 297,41 7 657,00 32 640,41
25 [Razem 1217 879,01 183 018,00I 1 034 861,01




11. Zobowiazania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytulu
uzyskania praw,wlasno$ci budynkéw i budowli nie wystepuja

12. Nie wystepuja zobowigzania warunkowe ,nie udzielono gwarancji ,poreczen.

13.Srodki trwale uzywane na podstawie umowy dzierzawy :

Wyszczegolnienie Shanna pozgie Zwiekszenia Zmniejszenia Sl v
roku roku

Urzqdzem'a tgchmczne i maszyny 26 490,00 0,00 6 840,00 19.650,00

kserokopiarki
(IDrukarka Mono,Niszczarka 3060,00 590,00 3060,00 590,00](
(IKopertownica 20 844,00 0,00 20 844,00 0,00
lIRazem 50 394,00 590,00 30 744,00 20 240,00]

14. Dane o stanie rezerw wedlug celu ich utworzenia

REZERWY NA KOSZTY | ZOBOWIAZANIA

Zmniejszenia
WYSZCZEGOLNIENIE ol ”foi;“q‘ek Zwigkszenia e ——— Stan ?:kt"”'ec
(rozliczone z rozwigzanie
zobowiazaniami) rezerwy

1. Rezerwy diugoterminowe: 311 807,00 442 192,68 203 700,08 96 299,92 453 999,68
-na $wiadczenia emerytalne i podobne 11 807,00 113 824,68 0,00 0,00 125 631,68
- na pozostate koszty 300 000,00 328 368,00 203 700,08 96 299,92 328 368,00
2. Rezerwy krotkoterminowe 0,00 113 535,35 0,00 0,001 113 535,35
nadiazenie emayidne] 0,00 17 235,43 0,00 0,00 1723543
|podobne

s . 0,00 96 299,92 0,00 96 299,92
-zobowigzania,operacje w toku

Razem 311 807,00 555 728,03 203 700,08 96 299,92 567 535,03

Utworzono rezerwe na skutki postepowania sadowego - spér z firmg CEKOM sp. z 0.0, niewykorzystang
rezerwe na naprawy gwarancyjne przeniesiono z rezerw dtugoterminowych do rezerw krétkoterminowych,
utworzono rezerwe zwigzang z dziatalnoscig Spotdzielni. Zwigkszono rezerwe na swiadczenia emerytalne

i podobne

Odroczony podatek dochodowy

Stan na koniec
Stan na poczatek roku
WYSZCZEGOLNIENIE roku obrotowego |Zwigkszenia Zmniejszenia obrotowego
Rezerwy na odroczony podatek
dochodowy 11 760,00 7 140,00 - 18 900,00
Aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 59 243,00 - 5 340,00 53 903,00




II

1.Ustalenie podstawy opodatkowania oraz podatku

dochodowego od os6b prawnych :

Lp Wyszczegdlnienie Kwota z
1 |Koszty ogélem w spoldzielni 36 461 360,22
1.1, |Réznice trwale wtym: 98 245,20
a) |podatek PFRON , koszty reprezentacji 85 454,00
b) [pozostale 12791,20)
1.2, |Roznice przejsciowe wtym: 488 920,61
a) [rozliczenia migdzyokresowe czynne,bierne 488 920,61"
1.2 |Zwigkszenia 255 710,
g lio(sng.g(-x:)it:jﬁ :oszx.)?.'g,zaire::zj 3.4poz.1.4) %6:120.304,85
3 |Przychody ogélem 41 497 622,40/
4 z:])tlrcar;sgryn ;;Zﬁ;k“clj;:uzwolnione w w tym wynik na §75 890,47
5 |Przychody niepodatkowe 92 074,39
6 |Przychody podatkowe ( poz. 3 +poz. 4 - poz.5) 4228143848
7 |Zysk brutto 6151 533,63|
8 ﬁstratap &igtzss;;g::lrgepzzspo)baml mieszkaniowymi (art.17 362420731
9  |Dochéd podlegajacy opodatkowaniu 2 527 326,32
10 E?Zd;;ﬁksi(;crgzevm stanowiggcy zobowiazanie wobec 480 192,00
11 |Zysk netto 5 528 086,75

2.Koszty i przychody z dzialalno$ci finansowej i operacyjnej :

Lp [TRESC PRZYCHODY KOSZTY
DZIALALNOSC OPERACYJNA
POZDIE
1 || Zwrot kosztéw sadowych 58 520,30 0,00
2 || Réznica z rozliczen ksiegowych 1680,66 4082,63)
3 || Pozostale przychody operacyjne 26 050,96} ||
4 ||Koszty /przychody refakturowane 227 733,72, 227 539,01
5 Pgdatek Vat-naliczony korekta roku 0,00 14 296,00
ubieglego
6 || Zbycie $rodkow trwalych 59 546,57 41 497,80)
7 || Koszty postgpowania sadowego 47 475,06)
8 || Pozostale koszty operacyjne 27 989,25
9 |lodszkodowania 6877,04] 197093
10 ||Odszkodowani tzw." Zawrotka " 3836 000,00
11 ||Swiadczenie pomocy prawnej 81101,60]
12 || Odpisy aktualizujace, 43 359,39 202 358,42
13 [[Potracenie wierzytelnsci - ugody 88 100,00 49 500,00
14 Re,zenfva i zwigzana z dzialalnoscia) 230 000,00
RAZEM DZIALALNOSC
1
OPERACYJNA 4 347 868,64 927 810,70,
DZIALALNOSC FINANSOWA
(POZGiH)
1 Odsetki od r-k lbankowych, czynszu, 1293 295,38
od odszkodowania
2 || Odsetki zaplacone, 14,78
RAZEM DZIALALNOSC
FINANSOWA 1293 295,38) 1ﬂ‘
[locoLEM 5641 164,02 927 825,48




3. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw

Tytut Ubiegty rok Biezacy rok
Eksploatacia biezecalokali 3217917584| 3374941344
mieszkalnych,uzytkowych,garazy
Administrowanie 708 441,25 747 454,83
Pozytki z nieruchomosci 1421 038,52 1301 228,82
Sprzedaz pozostala 25 615,54 58 361,29
Razem 3433427115 35866 458,30)
4.Zmiana stanu produktow
"Wyszczegélnienie BO BZ Zmiana
Rozliczenia migdzyokresowe
czynne 15 275,86 12 881,05 -2 394,81
Rozliczenia miedzyokresowe
bierne 11 807,00 142 867,11 -131 060,11
Razem 27 082,86 155 748,16 -133 454,92

I1X

Objasnienie struktury srodkoéw pienieznych do sprawozdania
z przeplywu Srodkow pieni¢znych :

Stanna:
Lp Wyszczegolnienie
poczatek roku koniec roku
Srodki pieniezne i inne
1 [krotkoterminowe 22 333 447,96 24 107 063,991
aktywa finansowe - razem
ztego:
a) |srodki pieniezne w kasie 124,56 0,00
b) srodki pieniezne na rachunkach 2299 310,54 2078 2678
bankowych 6I
c) Jérodki pienigzne w drodze 20017 415,29 22 005 508,62
d) [inne $rodki pienigzne - ZFSS 16 597,57, 23 287 51
e) [|inne aktywa pieniezne 0,00 0,008
Przychody finansowe - odsetki
H Wyszczegolnienie Kwota
1 |Poz. A.ll.3 rachunku przeplywéw 1293 295,38
a) [Odsetki od zaleglosci 103 433,69
Otrzymane odsetki od $rodkéw
b) |pienigznych na rachunkach 710 536,78
bankowych w tym lokat
b) Otrzymane odsetki od kontrahentow w 47930491

tym od odszkodowania z tzw. Zawrotki




v
Informacja o przeci¢tnym zatrudnieniu :
przecietna liczba zatrudnionych

Lp [Tresé Zarok poprzedni | Za rok obrotowy
1 |Zatrudnieni wtym: 51 51
a) [na stanowiskach robotniczych 22 22
b) Ina stanowiskach nierobotniczych 29 29
\'%

Informacja o wynagrodzeniu podmiotu
uprawnionego do badania bilansu

Nazwa podmiotu Wysokos$¢é wynagrodzenia
K;Y;/i Audytor Sp. z 0.0. z siedizbg w 17 220,00

W roku 2022 spoldzielnia otrzymala ostateczny wyrok ws. tzw. "Zawrotki " tym samym kwota 4 311 240,29 zt z tututu
odszkodaowania z zostata wiaczona do wyniku finansowego Spdldzielni ijej podziat zostat opisany powyzej .

Vi

1) Spolzielnia nie korzystata z tarczy antykryzysowej . Epidemia nie miata znaczacego wplywu na sytyacjg finansowg
Spotdzielni, poza niewielkim wzrostem kosztow zwiazanych z zakupem materialow (tj. maseczki, plyny dezynfekujace itp.)

2) Wojna w Ukrainie nie miala wplywu na sprawozdania finansowe za rok 2022 r.

31)Spotdzielnia w roku 2022 utworzyta rezerwe na odprawy emerytalne pomimo,iz warto$¢ tej rezerwy nie wykazuje
istotnosci bilansowej i nie ma istotnego wplywu na sytuacje finansowa Spétdzielni oraz nie ma wptywu na jasne i rzetelne
przedstawienie sytuacji finansowej Spétdzielni.

Pozostate zagadnienia wymienione w zatgczniku nr 1 do ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzesnia 1994 r ( DZ.U/ z 2013 r nr 47,p0z.330 z p6zn.zm.) a nie opisane w niniejszym
dokumencie nie wystepujg w jednostce.

Warszawa dn.11.05.2023r.

Sporzqdzita :Anna Kobus



SPRAWOZDANIE ZDZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,STROP”
ZA OKRES SPRAWOZDAWCZY 2022 ROK

Na dziet 31.12.2022 r. Spétdzielnia liczyla 3.643 cztonkow, w tym 43 czionkow -
0sob prawnych.

W 2022 roku Spoéldzielnia realizowala obowigzki zwigzane z zarzgdzaniem
i administrowaniem nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie oraz nabyte na
podstawie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych mienie czionkoéw i o0sob

niebedacych cztonkami.

1. Bilans Spoldzielni sporzadzony na dzien 31 grudnia 2022 r., wykazuje sume
bilansowa po stronie aktywow i pasywow w wysokosci 260.346.661,97 ztotych.
Rachunek zyskéw i strat za rok 2022 wykazuje zysk netto na kwote
5.528.086,75 zlotych, ktéra to kwota podlegaé bedzie zatwierdzeniu i podzialowi przez
Walne Zgromadzenie SM ,,STROP”, zwotane w czerwcu 2023 roku. Znaczng czgsé
zysku stanowi odszkodowanie od m.st. Warszawy, wygrane w postgpowaniu sgdowym
przez Spotdzielnie.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy 2022 wykazuje
zmniejszenie funduszu wiasnego o kwote 11.036.860,44 zlotych, co jest spowodowane
trwajacym procesem wyodrebniania z zasoboéw Spétdzielni, spotdzielczych praw do
samodzielnych lokali i przenoszenia ich na wlasno$¢ na rzecz cztonkéw Spoétdzielni,
w trybie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Rachunek przeplywéw pienigznych za rok 2022 wykazuje zwigkszenie srodkow
pienieznych o kwotg 1.773.616,03 zlotych.

Aktualna wysoko$é aktywdéw finansowych w Spoétdzielni wynosi 24.107.063,99
ztotych, co wskazuje na zachowanie wysokiej ptynnosci finansowe;.

Zadluzenie z tytulu oplat za uzytkowanie lokali w Spoldzielni na 31.12.2022 r.
wynosito 1.203.418,75 zlotych, co stanowi 3,36% przychoddw z tytutu oplat za lokale.
Spéldzielnia w roku 2022 nie korzystala z tarcz antykryzysowych. Epidemia nie miala
znaczacego wplywu na sytuacje finansowa Spétdzielni.

Toczaca si¢ w roku 2022 wojna na Ukrainie nie miala wptywu na dziatalnos¢
finansowa Spoétdzielni.

2. Podstawowa dziatalno$cig Spétdzielni pozostawata eksploatacja jej zasobow.
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
Spbldzielnia zarzadza budynkami stanowigcymi jej wlasnos¢ oraz wykonuje zarzad
powierzony w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych jej wspoOtwlasnosé, z uwagi
na ustanowienie odrebnych wiasnosci lokali w tych budynkach.

W roku 2022 Spoldzielnia zarzadzata 27 nieruchomosciami, prowadzac administracje
w 49 budynkach, zlokalizowanych w m.st. Warszawie w dzielnicach — Wola,
$rodmiescie, Ochota, Ursynéw, Praga Poludnie, Bemowo i Bielany, zawierajacych:

- 2.900 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 186.204,40 m’
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- 224 lokali uzytkowych - o tacznej powierzchni 32.872,10 m?,
- 91 indywidualnych garazy oraz 1.967 miejsc postojowych w 25 garazach halowych
(wielostanowiskowych) — o lacznej powierzchni garazy 60.477,70 m?,

Budynki pozostajace w administracji Spotdzielni wybudowane s w zrdéznicowanym
standardzie technicznym. W czesci budynkéw wystepuja, poza standardowym
wyposazeniem, dodatkowe instalacje i systemy techniczne m.in. instalacje radiowego
odczytu wodomierzy i cieptomierzy lokalowych, systemy monitoringu, ochrony
przeciwpozarowej i oddymiania, stacje uzdatniania wody itd. Budynki w jednym
osiedlu wyposazone sg w indywidualng kotlowni¢ gazowa dla potrzeb wytwarzania
energii cieplnej, wigkszo$¢ osiedli posiada na swoim terenie wydzielone place zabaw
dla dzieci, na ktérych przynajmniej raz w roku przeprowadzane sg przeglady
techniczne, wymieniany jest piasek w piaskownicach, a W miare mozliwosci
finansowych nieruchomosci odnawiane sg badz wymieniane urzadzenia do zabawy dla
dzieci.

W celu zapewnienia wiasciwych warunkéw mieszkaniowych prowadzone byly
biezace dzialania w zakresie utrzymania odpowiedniego standardu technicznego
wyposazenia budynkéw, poprzez dokonywang wymiang instalacji i urzadzen na nowe,
w szczegblnosci w zakresie ofwietlenia w czgdci nieruchomos$ci wspdlnych na
energooszczedne, jak rowniez remonty dachow, klatek schodowych, wejs¢ do
budynk6w, remonty balkondw i taraséw oraz instalacji domofonowe].

Wszystkie systemy i instalacje pozostajg pod stala konserwacjg zewngtrznych firm
specjalistycznych, wybranych przez Spétdzielnig w drodze konkursu ofert.

Ponadto:

- w zakresie spraw sanitarno-porzadkowych podejmowane byly czynnos$ci majace na
celu utrzymanie wiasciwego porzadku i czystosci w budynkach i na terenach
osiedlowych, w tym konserwacje zieleni;

- w zakresic spraw technicznych przeprowadzono okresowe przeglady stanu
technicznego instalacji i urzadzen oraz elementow budynkdw, a takze prowadzono
dziatania w kierunku ustalania potrzeb i organizacji prac remontowo-konserwacyjnych
sitami firm specjalistycznych;

- w zakresie uslug gospodarczych Spoldzielnia zapewniala dostawe mediow na
potrzeby: centralnego ogrzewania, cieplej i zimnej wody, gazu, energii elektrycznej (dla
potrzeb pomieszczen wspolnego uzytku), eksploatacje dzwigdw osobowych oraz
wywoéz nieczystosei i odpadow statych, dostosowujae komory $mietnikowe do potrzeb
nieruchomosci i na biezaco monitorujac harmonogram odbioru odpadow, za ktory
odpowiedzialny jest Urzad m.st. Warszawy;

- w sferze dzialan pracownikéw administracji i stuzb technicznych pozostawato
przyjmowanie i likwidacja zglaszanych przez uzytkownikow lokali awarii, wadliwego
funkcjonowania urzadzen i instalacji, a takze prowadzenie komisji okresu rgkojmi,
nadzor nad usuwaniem stwierdzonych usterek gwarancyjnych;

- w zakresie ubezpieczenia zasobow Spoldzielni wspolpracowano z firmg
ubezpieczeniowa Generali TUSA m.in. w sprawach likwidacji szkdd.
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3. Prowadzona dzialalno$¢ remontowa miala na celu utrzymanie zasobéw Spotdzielni

w niepogorszonym  stanie  technicznym, poprzez eliminacje ~ wystepujacych

nieprawidlowos$ci i poprawe estetyki budynkéw i osiedli, w miare posiadanych

mozliwoéci finansowych. Zakonczone zostaly duze remonty rozpoczete w roku 2020

12021, a takze w roku 2022, czesciowo finansowane z kredytow bankowych.

Dotyczyly one:

o budynku Bellottiego 1 - kompleksowy remont klatek schodowych z wymiang
posadzek,

e budynku Ekologiczna - remont podziemnego garazu wielostanowiskowego,

o Osiedla Zytnia 13 - wymiana instalacji wody zimnej i cieple;j,

e budynku Wolno$¢ 6 - kompleksowy remont balkonéw z wymiang balustrad,
malowanie elewacji wraz z wymiang pokrycia daszkéw nad wykuszami i balkonami
ostatniej kondygnacji.

Ponadto zrealizowane zostaly remonty ujete w Planie remontow na 2022 rok.

Do najpowazniejszych wykonanych prac nalezy zaliczy¢:

e Brylowska - modernizacja ogrodzenia wraz z przebudowa chodnika, roboty
remontowo-izolacyjne w garazu

e Bellottiego 3B - wykonanie monitoringu przed budynkiem

e Dziclna 21 - wykonanie projektu modernizacji instalacji ppoz. oddymiania klatek
schodowych

o Kacza IiII - malowanie klatek schodowych w budynkach Kacza 6, 9 i Zytnia 18,
remonty dzwigéw i wymiana wideofonéw, wykonanie zalecen Panstwowej Strazy
Pozarnej dot. stanu ochrony przeciwpozarowej w budynku Wolnos¢ 7 (I etap)

o Narwik - Gorczewska - remont wytypowanych balkonéw i taraséw, wymiana
poziomu instalacji wodnej i naprawa oraz malowanie klatek schodowych
w budynku Goérczewska 242

o Nasielska - wykonanie projektu przylacza wodnego

e Plocka 15 - remonty dZwigow

e Rozbrat 8 - wymiana instalacji gazowej z wyniesieniem licznikow na klatki
schodowe

o Schroegera 85 - wymiana poziomow i pionéw instalacji zimnej i cieplej wody

o Skierniewicka 21 - wzmocnienie konstrukcji budynku - usunigcie zagrozen po
budowie stacji Metra, wykonanie projektu remontu elewacji budynku

e Szeligowska - remont podestow zewnetrznych przy wejéciach do klatek
schodowych, naprawa ciagdw pieszo jezdnych na terenie osiedla.

4. Zagadnieniem bedacym przedmiotem zainteresowania Spotdzielni w roku 2022 bylo
nadal wystepujace zadluzenie cztonkow Spotdzielni z tytulu oplat lokalowych.

Zarzad Spoldzielni prowadzil systematyczng weryfikacje indywidualnych kont
lokalowych. Dzialania windykacyjne ukierunkowane byly przede wszystkim na
bezpoéredni kontakt z dhuznikami. Poslugujac sie posiadanymi w bazie danych
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adresami, Spoldzielnia za posrednictwem poczty elektronicznej i SMS przekazywala
informacje o aktualnym zadluzeniu. W dalszej kolejnosci podejmowane byly proby
polubownego uzgodnienia terminu splaty (propozycja zawarcia ugody na ratalng splate
zadluzenia). W przypadku bezskutecznosci podejmowanych dziatan, sprawa zadtuzenia
kierowana byla do sadu w postepowaniu upominawczym. Wydane przez sad nakazy
zaplaty, niesplacone przez dluznikéw, egzekwowane s3  przez komornika
w postepowaniu egzekucyjnym, wszczynanym na wniosek Spoétdzielni. W roku 2022
zadluzenie z tytulu oplat utrzymywalo si¢ na poziomie wystepujacego zadluzenia
w roku poprzednim

5. W roku 2022 kontynuowano dziatania zwigzane z regulacjg prawna nieruchomosci
Spoldzielni stosownie do zapiséw Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia
15.X11.2000 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222).

Spotdzielnia na jesieni 2022 . ztozyta pozew przeciwko m.st. Warszawa
o zobowiazanie do przeniesienia na rzecz SM »S TROP” wiasnosm nieruchomosci
zajetej przez czes¢ budynku osiedla Plocka 15, 0 powierzchni 651 m?, w trybie art. 231
§ 1 k.c., celem przylgczenia jej do terenu osiedla i ostatecznego uregulowania stanu
prawnego nieruchomosei Plocka 15, umozliwiajacego podjecie uchwaty w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w tej nieruchomosci. Powodem
whiesionego przez Zarzad Spotdzielni powodztwa jest fakt, ze od wielu lat toczy sig
postepowanie administracyjne w sprawie roszczen dekretowych zwigzanych m.in. z tg
czgécig nieruchomoscei, ktore moze trwaé jeszcze przez kolejne lata, z uwagi na
ujawniane kolejne roszczenia.

W zakresie uzyskania prawa do terenu zabudowanego obiektem Spotdzielni (parking
Skierniewicka), rozpoczelo si¢ postepowanie sadowe z powodztwa Spotdzielni
przeciwko m.st. Warszawa o oddanie w uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu -
zabudowanego parkingiem, wniesionego we wizesniu 2020 . Sad wyznaczyl termin
rozprawy, ktéra odbyla si¢ w lutym 2023 r. Sprawa pozostaje w toku i oczekujemy na
kolejny termin rozprawy.

W zakresie regulacji stanu prawnego nieruchomosci Nasielska, po ostatecznym
zakoficzeniu postgpowania sadowego i uzyskaniu wpisu prawa do gruntu na rzecz SM
,STROP” w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci Nasielska 30, w marcu
2022 r. Zarzad Spoldzielni, zgodnie z ustawg o spbldzielniach mieszkaniowych, podjat
uchwale w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali w nieruchomosci
Nasielska 30 i na jej podstawie wyodrebnil lokale mieszkalne na rzecz cztonkow
Spotdzielni, ktorzy ztozyli wnioski w tej sprawie.

Na dzien 31.12.2022 r., dwadziescia pig¢ nieruchomosci zarzadzanych przez
Spoldzielnie mialo uregulowany stan prawny umozliwiajacy notarialne przenoszenie
wlasnosci lokali na rzecz uprawnionych.
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Na podstawie prawomocnych uchwal Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali, na wniosek zainteresowanych, do kofica 2022 r. Spétdzielnia
ustanowila (narastajgco) 1.326 odrgbnych wiasnosci dla: 1.187 lokali mieszkalnych,
i 139 lokali o innym przeznaczeniu tj. 82 lokali uzytkowych i 57 garazy.

Spotdzielnia prowadzila ponadto prace majgce na celu przygotowanie dokumentow

niezbgdnych dla zalozenia indywidualnych ksigg wieczystych dla spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz dla ustanowienia odrgbnej wiasnoscei lokalu.
6. W roku 2022 r. Spoldzielnia otrzymala brakujace zaswiadczenia potwierdzajace
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasno$ci, wydane
przez Urzad Miasta stosownie do postanowien ustawy z 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2018 poz. 1716 ze zm.), dla
kolejnych nieruchomosci pozostajacych w zarzadzie Spétdzielni. Wydane zostato
réwniez zaswiadczenie dla nieruchomosci Plocka 17, po uwzglednieniu stanowiska
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, ktére uchylilo zaskarzone przez
Spoldzielnie postanowienie odmawiajace przeksztalcenia prawa do gruntu tej
nieruchomosci. Réwniez dzigki staraniom Spoétdzielni, Urzad Miasta wydat ostatecznie
zagwiadczenie o przeksztatceniu w prawo wlasnosci gruntu zabudowanego budynkiem
Bellottiego 5, pomimo wcze$niejszej odmowy potwierdzenia przeksztalcenia z mocy
prawa. Wydaniem tych za$wiadczen, ostatecznie zakonczylo sig postepowanie
zwigzane z przeksztalceniem prawa do gruntéw pozostajgcych we wspolwlasnosci
i zarzgdzanych przez Spoldzielnig.

7. W roku 2022, podobnie jak w latach ubiegtych, Spétdzielnia prowadzita rowniez:
7.1. dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na administrowaniu miejscami postojowymi,
usytuowanymi w wielostanowiskowym garazu podziemnym w osiedlu Zytnia 13-15, na
rzecz wlagcicieli budynku biurowego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢é. W ramach
tej dzialalnosci objete byly nasza konserwacjg, znajdujgce si¢ w tym garazu, urzadzenia
dostarczajace media, zapewniajgc tym samym prawidtowos¢ funkcjonowania catego
obiektu;

7.2. zarzadzanie i administrowanie Wsp6lnotg Mieszkaniowa Grochowska 80/82 oraz
Wsp6lnota Mieszkaniowg Bellottiego 5 w Warszawie, w ramach zarzadu powierzonego
w trybie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali;

7.3. wykonywala obstuge inwestycji pn. ,Kaliskiego 377, w ramach zawartej umowy
o wspolpracy.

8. W roku 2022 w Spoétdzielni:

-/ zostala przeprowadzona zdalnie kontrola Banku PKO BP SA, polegajgca na
sprawdzeniu analitycznej ewidencji zadluzenia z tytulu kredytu starego portfela.
W toku przeprowadzonej kontroli nie stwierdzono uchybien,
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-/ odbyla si¢ lustracja pelna dziatalnosci Spoéldzielni za lata 2019 - 2021
przeprowadzona przez lustratorow wyznaczonych przez Zwigzek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych RP. W styczniu 2023 r. Zwigzek przestat do Spétdzielni
List polustracyjny, ktéry zostanie przedstawiony na Walnym Zgromadzeniu Spoétdzielni
w czerwcu 2023 roku.

9. W roku 2023 podstawowg dzialalnoscia Spoldzielni nadal pozostanie eksploatacja
zasobow. Ponadto Spdtdzielnia planuje:

9.1. w przypadku pozyskania terenu przylegtego do nieruchomosci Skierniewicka 21
w wyniku trwajacego postepowania sgdowego, rozpoczecie prac przygotowawczych
i projektowych majacych na celu realizacj¢ inwestycji na pozyskanej dzialce;

9.2. kontynuacje¢ czynnosci zwigzanych z obslugg inwestycji ,Kaliskiego 377,
w ramach umowy o wspolpracy.

Staraniem Zarzadu Spoéldzielni bedzie dalsza poprawa efektow dzialalno$ci
windykacyjnej przy stosowaniu bardziej skutecznych metod wyegzekwowania
naleznosci z tytulu optat lokalowych.

10. Zagadnienia wymienione w art. 49 ust. 2 pkt 3, 5, 6, 7 ustawy o rachunkowosci
w Spotdzielni nie wystepuja.

Warszawa, dnia 12 maja 2023 r. Podpis jest (_e widtowy



