SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,STROP”
ZA 2022 ROK

ZESTAWIENIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH | UZYTKOWYCH
BEDACYCH W ZARZADZANIU SM "STROP"
wedlug stanu na dzien 31.12.2022r.

LOK. _LOKALE :
MIESZKALNE UZYTKOWE GARAZE
L.p Nieruchomosé Itii?i ch(:;;ie llos¢ | tacznie pow. :?;c b::l?ségw L?;';:ie
1 |Zelazna 148 8.154,1 7 419,40
2 | Samolotowa 215 12.714,7
3 | Szeligowska 233 14.299,6 5 230,20 19 359,50
4 | Bellottiego 1 79 4.811,6 14 1.886,60
5 | Bellottiego 3 25 1.598,4 1 364,9
6 | Bellottiego 3b 111 6.958,6 2 438,90
7 | Wolnos¢ 6 91 5.819,5 20 297,10
8 Dzielna 21 130 8.743 1 17 1.620,80| 119 2.958,70
9 Deotymy 43a 93 5.467,3 38 581,60
10 [ Schroegera 85 30 1.165,8
11 | Rozbrat 8 26 1.546,2 5 212,90
12 | Chmielna 104 51 3.013,1 2 128,80 18 374,60
13 | Skierniewicka 21 185 11.752,4 21 4.549,80
Skierniewicka 21 -

14 |garaz 148 2.780,50
15 | Nasielska 30 19 1.208,6 10 157,10
16 | Brylowska 35 55 3.5642,5 1 64,90| 36 844,20
17 | Ekologiczna 8 85 5.5659,0 6 440,90 51 1.043,80
18 |[Agawy 8 28 2.385,9 33 783,70
19 |[Ptocka 17 170 10.714,8 26 4.48490| 130 3.792,00
20 |[Plocka15a, b, c 281 16.757,1 8 805,10 | 275 4 8.215,20
21 | Zytnia 261 19.340,7 34 7.055,00 | 411 15.364,00
22 |Kaczal 246 18.091,9 31 4.646,20 | 177 5.989,00
23 |Wolnosé 3a 11 2.433,20| 170 5790,70
24 |Kaczall 147 10.952 4 28 3.015,60| 129 4.468,00
25 | Aleje Jerozolimskie 157 23 1.775,9 24 646,00
26 | Narwik 168 9.831,2 183 4.509,50
27 | Bellottiego 5a 27 74,00 63 1.522,50

OGOLEM 2900 186.204,4 224 32.872,10 | 1967 91| 60.477,70
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I. Dzialalno$¢ samorzadowa i organizacyjna Spéldzielni.

1. W roku 2022 Zarzad Spétdzielni w ramach swoich statutowych uprawnien,
po dwuletniej przerwie zwigzanej z obowigzujagcym od marca 2020 r. stanem
epidemii, zwolal Walne Zgromadzenie Spétdzielni, ktére odbylo si¢ w dniu
21 czerwca 2022 r. w Instytucie Biocybernetyki i Inzynierii Biomedycznej PAN
w Warszawie, przy ulicy Ks. Trojdena 4. Zwotane Walne Zgromadzenie
obejmowato dziatalno$¢ Spétdzielni za lata 2019, 2020 i 2021.

W Walnym Zgromadzeniu SM ,,STROP” wzigto udziat 104 na 3.637
uprawnionych czlonkéw. Ponadto 47 czlonkéw Spétdzielni udzielito
pelnomocnictwa do reprezentowania ich na Walnym Zgromadzeniu.

Frekwencja
na Walnym Zgromadzeniu

B 3,0% cztonkowie obecni na Walnym Zgromadzeniu

® 97,0% pozostali cztonkowie

2. W roku 2022 Zarzad Spétdzielni zwotal 22 zebrania mieszkancow
poszczegdlnych nieruchomosci. Zebrania zostaly zwotane po dwuletniej
przerwie wynikajgcej z wprowadzonego w roku 2020 stanu epidemii. Na
zebraniach w pierwszej kolejnosci nastgpit wybor Rad Osiedli/Nieruchomosci
na nows trzyletnig kadencje. Omawiane byly réwniez biezace sprawy zwigzane
z funkcjonowaniem osiedli/nieruchomosci i1 planowane remonty, ktore
wczesnie] wstrzymane z uwagi na stan epidemii powinny by¢ zrealizowane.
Uprawnionymi do uczestnictwa w zebraniu mieszkancow s czionkowie
posiadajacy tytuty prawne do lokali znajdujacych si¢ na nieruchomosci.
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W zebraniach udzial wziglo tgcznie 368 na 3.764 uprawnionych czionkow
z nieruchomosci objetych zwotanymi zebraniami mieszkancow.

Frekwencja na Zebraniach
Mieszkancow

368

# CZLONKOWIE OBECNI NA ZEBRANIACH ~ ® POZSTALICZEONKOWIE =

3. W roku 2022 Walne Zgromadzenie Spoétdzielni dokonalo wyboru Rady
Nadzorczej w sktadzie 15-sto osobowym na kolejng trzyletnig kadencje.

Informacja na temat dziatalnosci Rady Nadzorczej w okresie od czerwca 2022 r.
do maja 2023 r. jest przedmiotem odrgbnego sprawozdania.

4. Podstawowa dzialalno$¢ Spoldzielni.

W 2022 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,STROP” kontynuowata swojg
dziatalno$¢ organizacyjno-gospodarcza na podstawie:
1. Ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze (Dz. U. 2021r.
poz. 648)
2. Ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
2023r. poz. 438)
3. Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. 2023 r. poz.
120, 295)
4. Ustawy o ochronie danych osobowych z dnia 10 maja 2018 r. (Dz. U.
2019 poz. 1781)
5. Ustawy o wilasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. 2021 poz.
1048)
6. Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,STROP”
7. Wewngetrznych regulaminow
8. Planu gospodarczego na 2022 rok zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.
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Dzialalno$é Spoétdzielni prowadzona jest na terenach Dzielnic: Wola, Bemowo,
Ochota, Srédmiescie, Bielany, Ursynéw i Praga Potudnie.

Glownym zadaniem Zarzadu jest kierowanie dziatalnoscig Spotdzielni,
reprezentowanie jej na zewngtrz oraz kompleksowy nadzér nad prawidtowg
realizacja planéw gospodarczych i remontowych przyjetych przez Rade
Nadzorczg. Wéréd zadan wazne miejsce zajmuje infrastruktura techniczna
poszczegdlnych budynkéw. W ramach swojej dziatalnosci Zarzad podejmowat
decyzje niezastrzezone w ustawie lub statucie innym organom.

Zarzad prowadzi racjonalng polityke kadrowa. Zasoby kadrowe stanowi w petni
wykwalifikowany zespdt pracownikow.

Na dzien 31.12.2022 r. w Spétdzielni zatrudnionych byto 51 pracownikéw na
umowe o prace, z czego: 25 pracownikéw biurowych, 5 pracownikéw stuzb
technicznych i 21 gospodarzy budynkow.

Zarzad Spotdzielni w roku 2022 dziatal w skiadzie:

Prezes Zarzadu - Leszek Jedynak

Wiceprezes Zarzadu - Gtéwna Ksiegowa - Anna Kobus /pelni obowiqzki od
1.03.2022 r./

Wiceprezes Zarzadu ds. Technicznych - Pawel Gatach

W roku 2022 Zarzad Spotdzielni odbyt 34 protokotowane posiedzenia.
Przedmiotem obrad byly sprawy zwiazane z biezaca dziatalnoscig Spétdzielni,
w szczegdlnosci w zakresie spraw ekonomicznych, finansowo-ksiggowych,
gospodarki ~ zasobami  mieszkaniowymi, remontowych i techniczno-
eksploatacyjnych.

Ponadto Zarzad uczestniczyl w posiedzeniach Rady Nadzorczej
i Komisjach Rady, ktore z uwagi na stan epidemii obowigzujagcy jeszcze na
poczatku roku 2022 odbywaty si¢ rowniez w systemie hybrydowym,
z wykorzystaniem $rodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtosc.

W roku sprawozdawczym 2022 Spoétdzielnia kontynuowata dziatalnos¢
zgodnie z ustaleniami planu gospodarczego na 2022 rok, przyjetego przez Rade
Nadzorcza uchwatg nr 23/2021 z dnia 12.12.2021 r. Plan ten okreslat
szczegdtowo poziom kosztow i przychodéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci.

Dziatalno$¢ Zarzadu ukierunkowana byta przede wszystkim na: realizacje
zadan ujetych w rocznym planie gospodarczym, wlasciwe zarzgdzanie
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nieruchomo$ciami, remonty budynkéw, utrzymanie w nalezytym stanie
estetycznym terenéw osiedlowych w ramach posiadanych srodkow
finansowych, poprawe jakosci obstugi mieszkancow, a takze utrzymanie na
dobrym poziomie wskaznikéw ekonomicznych. Migdzy innymi, w tym celu
Zarzad podjat decyzje o zmianie oprogramowania Spoétdzielni. Pod koniec 2022
roku rozpoczeto prace zwigzane z wdrozaniem nowego zintegrowanego
oprogramowania komputerowego.

Istotnymi zdarzeniami majgcymi wplyw na dziatalnos¢ w 2022 roku
miaty trwajgca kolejny rok epidemia koronawirusa oraz inflacja.

Inflacja izwigzany z tym wysoki wzrost cen towaréw i materialow

budowlanych, materiatéw do konserwacji zasobéw mieszkaniowych oraz cen

robocizny i ustug firm zewnetrznych skutkowal wyzszymi kosztami
zaplanowanych prac zwigzanych z konserwacjs, naprawami i remontami
nieruchomosci.

Znaczny wzrost w 2022 roku cen mediow dostarczanych do nieruchomosci

spowodowal, ze Zarzad musiat szuka¢ rozwigzan i oszczednosci, aby podwyzki

cen byly jak najmniej odczuwalne dla mieszkancow. W tym celu Spotdzielnia
podjeta nastepujace dziatania:

e W zwigzku z sytuacjg na runku gazu, Spoéldzielnia zlozyta do PGNiG
o$wiadczenie ochrony taryfowej dla odbiorcow gazowych. Ztozenie
o$wiadczenia spowodowato uzyskanie ochrony taryfowe;.

e Spoéldzielnia w pazdzierniku 2022 r. ztozyta do VEOLII Oswiadczenie
odbiorcy ciepta, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia
2022 r. o szczegdlnych rozwigzaniach w zakresie zrédet ciepta w zwigzku
z sytuacjg na rynku paliw (Dz. U. poz. 1967).

e Zgodnie z ustawg z dnia 27.10.2022 r. o $rodkach majgcych na celu
ograniczenie wysokosci cen energii elektrycznej oraz wsparcia niektorych
odbiorcow w 2023 r., Spotdzielnia ztozyta oswiadczenie o zamrozeniu cen
energii elektrycznej, aby korzysta¢ z ,,maksymalnej ceny” prgdu w 2023
roku.

Realizujac zadania statutowe, w oparciu o przepisy prawne i wewnetrzne
regulaminy, Spétdzielnia w roku 2022 kontynuowata dziatania windykacyjne
naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych w ramach, ktorych:

- wystosowano 277 dokumentéw windykacyjnych informujacych o zadtuzeniu,
w tym: 139 wezwan do zaptaty i 138 ostateczne wezwania do zaptaty,
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- Zarzad zawarl z 14 cztonkami Spoétdzielni ugody na ratalng splate zadluzenia
na taczng kwote 104 339,32 zi,

- wobec 13 czionkéw Spotdzielnia ztozyta w sadzie pozwy na laczng kwote
zalegtosci 145 191,61 zk;

- uzyskano 9 nakazoéw zaptaty na tagczng kwote 106 833,82 zi.

Bardzo istotng rolg w dziataniach windykacyjnych jest niedopuszczenie do
narastania zadluzenia ponad 2-3 miesigce, dlatego utrzymujac z uzytkownikami
lokali kontakt telefonicznie i drogg elektroniczng wystano Igcznie
14.262 powiadomienia o stanie salda optat, z czego 12.342 mailem i 1.920
wiadomosci (SMS). Kontynuowano, wprowadzong w ubieglych latach,
dodatkowg informacje mailowa i telefoniczng (SMS), przypominajgcg
o zblizajagcym sie terminie wnoszenia optat, z ktorych korzystalo w 2022 roku
801 osdb.

Nadal wsrdd czionkéw Spoétdzielni wzrasta popularno$é dostepu do portalu
lokatorskiego, ktory umozliwia sledzenie na biezgco kont lokalowych i utatwia
prawidlowe i terminowe regulowanie optat niezaleznie od zaistniatych utrudnien
w bezposrednim kontakcie z pracownikami Spétdzielni.

W roku 2022 poziom zadtuzenia z tytutu optat spadt o 1,27% w stosunku do roku
2021.

W roku 2022 kontynuowano dziatania zwigzane z regulacja prawng
nieruchomosci Spoldzielni stosownie do zapisow Ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15.X1I1.2000 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222).
Spétdzielnia na jesieni 2022 r. zlozyla pozew przeciwko m.st. Warszawa
0 zobowigzanie do przeniesienia na rzecz SM ,STROP” wilasnosci
nieruchomosci zajetej przez cze$¢ budynku osiedla Ptocka 15, o powierzchni
651 m%, w trybie art. 231 § 1 k.c., celem przylaczenia jej do terenu osiedla
i ostatecznego uregulowania stanu prawnego tej nieruchomosci, umozliwiajgcego
podjecie uchwaty w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali.
Powodem wniesionego przez Zarzad Spoétdzielni powoddztwa jest fakt, ze od
wielu lat toczy sie postepowanie administracyjne w sprawie roszczen
dekretowych zwigzanych m.in. z tg czescig nieruchomosci, ktore moze trwac
jeszcze przez kolejne lata, z uwagi na ujawniane kolejne roszczenia.

W zakresie uzyskania prawa do terenu zabudowanego obiektem Spodtdzielni
(parking Skierniewicka), rozpoczgto si¢ postepowanie sagdowe z powodztwa
Spotdzielni przeciwko m.st. Warszawa o oddanie w uzytkowanie wieczyste
dziatki gruntu - zabudowanego parkingiem, ktdore zostato wniesione we wrzesniu
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2020 r. Sad wyznaczyt termin rozprawy, ktora odbyta si¢ w lutym 2023 r. Sprawa
pozostaje w toku.

W zakresie regulacji stanu prawnego nieruchomosci Nasielska, po ostatecznym
zakonczeniu postepowania sagdowego i uzyskaniu wpisu prawa do gruntu na
rzecz SM ,STROP” w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
Nasielska 30, wmarcu 2022 r. Zarzgd Spoidzielni, zgodnie z ustawg
o spoldzielniach mieszkaniowych, podjgt uchwale w sprawie okreSlenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosci Nasielska 30 i na jej
podstawie wyodrebnit lokale mieszkalne na rzecz cztonkow Spoétdzielni, ktorzy
ztozyli wnioski w tej sprawie.

W roku 2022 r. Spoldzielnia otrzymata brakujace zaswiadczenia potwierdzajgce
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wiasnosci,
wydane przez Urzad Miasta stosownie do postanowien ustawy z 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. 2018 poz. 1716 ze
zm.), dla kolejnych nieruchomosci pozostajacych w zarzadzie Spétdzielni.

Urzad Miasta potwierdzit roéwniez przeksztalcenie prawa do gruntu
nieruchomosci Ptocka 17, wydajgc stosowne zaswiadczenia wtascicielom lokali,
po uwzglednieniu stanowiska Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, ktore
uchylito  zaskarzone przez Spoéldzielni¢ postanowienie odmawiajgce
przeksztalcenia prawa do gruntu tej nieruchomosci. Spétdzielnia nie otrzymata
jeszcze zaswiadczen dla tej nieruchomosci dotyczacych wysokosci jednorazowej
oplaty przeksztalceniowej z uwzglednieniem 98% bonifikaty. Rowniez dzigki
staraniom Spoétdzielni, Urzad Miasta potwierdzil ostatecznie przeksztalcenie
w prawo wiasnosci gruntu zabudowanego budynkiem Bellottiego 5, pomimo
wezesniejszej] odmowy w tym zakresie. Spotdzielnia nie otrzymala jeszcze
zaswiadczenia dla posiadanego udziatu w tej nieruchomosci.

I1. Dzialalno§¢ ekonomiczno - finansowa

Sprawozdanie finansowe Spétdzielni za rok 2022 zbadane zostalo przez
Bieglego Rewidenta reprezentujacego firm¢ KPW Audytor Sp. z .0.0. z siedzibg
w Lodzi i zostalo pozytywnie ocenione przez Rade¢ Nadzorczg SM ,,STROP” na
posiedzeniu w dniu 17 maja 2023 r. oraz rekomendowane do zatwierdzenia
przez Walne Zgromadzenie SM ,,STROP”,
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Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni sktada si¢ z:

-/ bilansu sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2022 r., ktéry wykazuje sume
bilansowag po stronie aktywow i pasywow w wysokosci 260 346 661,97
ztotych,

-/ rachunku zyskéw i strat za rok 2022 wykazujacego zysk netto na kwote
5528 086,75 ztotych,

-/ zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wiasnym za rok obrotowy 2022
wykazujgcego zmniejszenie funduszu wiasnego o kwote 11.036.860,44
ztotych,

-/ rachunku przeptywdéw pieni¢znych za rok 2022 wykazujacego zwigkszenie
$rodkow pienieznych o kwote 1773 616,03 ztotych,

-/ dodatkowe informacje i objasnienia.

Wykazane w bilansie aktywa trwate stanowig 85,83% w strukturze

majgtku  ogétem i w stosunku do roku ubieglego zmalaly

o 7 803.124,06 zt. Spadek ten spowodowany byt procesem wyodregbnienia

wlasnosci lokali, dokonywanym zgodnie =z przepisami ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych.

m Rzeczowe aktywa trwate sg w 91,72% pokryte kapitalem podstawowym
Spotdzielni.

»  Udziat kapitatu (funduszu) wtasnego, w roku 2022 stanowit 82,76% sumy
pasywow.

= Aktywa obrotowe wynosza 34 027 169,26 zt i stanowig 13,07% wielkosci
aktywow, a w poréwnaniu do roku ubieglego wzrosty o 2,79%
(924 790,56 7). Nalezno$ci krotkoterminowe w stosunku do roku
ubieglego zmniejszyly sie o 1.373642,80 zt tj. 45,36%. Naleznosci
z tytutu podatkow oraz innych tytutow publicznoprawnych zmniejszyty
sie na skutek rozliczen z urzedem Miasta oplat przeksztatceniowych.
Nierozliczona czes¢ optat (dla nieruchomosci, ktére nie otrzymaty jeszcze
zaswiadczenia o optatach przeksztatceniowych) zostata zaprezentowana
w bilansie w pozycji pozostatych krétkoterminowych rozliczen
miedzyokresowych.

» Rozliczenia z tytulu podatku VAT od oplaty przeksztatceniowe]

w bilansie zostal zaprezentowany w pozycji - dlugoterminowych

rozliczeniach miedzyokresowych. Warto$¢ tej pozycji bedzie malata

zkazdym rokiem wraz z wyodrebnianiem si¢ kolejnych lokali

uzytkowych.
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= Na dzien 31.12.2022 r. nie wystepuje zadtuzenie cztonkéw z tytutu sptaty
kredytu. Kapitat kredytu pozostaty do sptaty na koniec roku 2022 wynosit
47.871,10zt. Zadluzenie z tytutlu optat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, na dzien 31.12.2022 r.
wynosito 1 203.418,75 z¢, co stanowi 3,36% przychodéw z tytutu optat za
lokale.

Wskazniki ptynnosci finansowej za rok 2022 potwierdzajg brak ryzyka utraty
plynnosci finansowej Spoétdzielni.
I tak:
> wskaznik ptynnosci biezgcej wynosi 2,35 (zakres bezpieczny 1,2-2),
oznacza to ze SM ,,STROP” zachowuje zdolno$¢ do regulowania swoich
zobowigzan srodkami obrotowymi;
> wskaznik plynnosci szybkiej oscyluje w okolicach 1,84 (zakres
bezpieczny powyzej 1), co stanowi bezpieczng wartos¢. Do tego na
przestrzeni ostatnich 3 lat wskaznik jest na stabilnym poziomie.
> wskaznik wyptacalnosci gotdwkowej - wysoko$¢ powyzej wartosci
optymalnych, wykazuje wysoka zdolnos¢ do regulowania swoich
zobowigzan, nawet w krétkim okresie;
> wskaznik ogélnego zadluzenia - warto$¢ wskaznika 0,17 (0,57-0,67)
wskazuje na niski poziom zadtuzenia SM ,,STROP”.

Analiza wskaznikéw wskazuje na dobrg sytuacje finansowa Spoétdzielni
w zakresie posiadanych $rodkéw pienieznych i mozliwosci regulowania
zadtuzenia.

Zobowigzania dlugoterminowe Spoétdzielni na koniec 2022 r. stanowig 10,07%
w strukturze zrédel finansowania i wynosza 26210356,78 zt, a dotycza
kredytow zaciggnietych do roku 1992 tzw. starego portfela, kredytow
termomodernizacyjnych osiedla Szeligowska i Bellottiego 3B oraz kredytow
remontowych Brylowska, Osiedle Narwik-Gorczewska, Skierniewicka 21,
Ekologiczna 8, Osiedle Samolotowa, Osiedle Zytnia, Wolno$¢ 6. Najwigksza
pozycja -19.103.769,93 7zt sa zobowiazania z tytutu oplaty przeksztalceniowej,
ktérg Spétdzielnia bedzie jeszcze wnosita przez 96 lat. Zobowigzania te dotyczg
lokali funkcyjnych oraz spotdzielczych wiasnosciowych lokali uzytkowych.

Zobowigzania krétkoterminowe stanowia 6,02% w strukturze pasywow w roku
2022 i wynoszg 15 668.803,27 zt.
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W powyzszej kwocie ujgto m.in.:
> wysoko$¢ kredytow do sptaty w roku 2022 z tytutu: kredytow starego
portfela, termomodernizacyjnego osiedla Szeligowska i nieruchomosci
Bellottiego 3B oraz kredytu remontowego nieruchomosci Brylowska 35,
Osiedla Narwik-Gorczewska, Skierniewicka 21, Ekologiczna 8, Osiedla
Zytnia, Osiedla Samolotowa, Wolnos¢ 6

na tgczng kwote 1 546 495,15 zt
» zobowigzanie z tytutu dostaw i ustug na kwote 7 407 479,50 zt
» fundusze specjalne na kwote 4 896 359,58 zt

W roku 2022 wykazane przychody netto w rachunku zyskéw i strat wynoszg
35856 458,38 zt, z czego przypada na:

> eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci 18.947.100,68 zt

» media (centralne ogrzewanie, zimna woda, 14.802.312.76 zt
podgrzanie wody, wywoz nieczystosci)

» administrowanie zasobami obcymi i inne 747.454,83 7t

» pozytki i przychody z nieruchomosci 1.301.228,82 zt

» sprzedaz pozostata 58.361,29 7t

Zmiana produktow w kwocie -133454,92 zt dotyczy rozliczen
miedzyokresowych.

e Koszty dziatalnosci operacyjnej Spotdzielni w roku 2022 wyniosty
35402.474,63zt i w stosunku do roku ubieglego zwigkszyly sie
o kwote 1 167 649,75 zt; wzrost w stosunku do roku ubiegtego o 3,41%.

o Koszt zuzycia materiatéw i energii w stosunku do roku ubieglego zmniejszyt
sie 0 145 312,34 zt i wyni6st 11 896 608,68 zt, (zmniejszenie o 1,21 %).

e Koszt ustug obcych wynosi 9923 198,20 zt, wzrost w stosunku do roku
ubiegtego o 454 238,62 zt (4,80 %).

e Wynagrodzenia osobowe w roku 2022 wyniosty 3 625 285,99 zt i wzrosty
w stosunku do roku 2021 o 4,26%.

e Podatki i optaty w stosunku do roku 2021 wzrosty o 7,12%.

e Pozostate koszty rodzajowe wzrosty o 8,40 % w stosunku do kosztéw z roku
ubieglego.

W roku 2022 odpis na fundusz remontowy w zasobach calej Spotdzielni wyniost
7 175 893,47 zt.
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Rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy zamyka sie zyskiem netto
w wysokosci 5528 086,75 zt. Podzial zysku wynikajacego z pozostate]
dziatalno$ci operacyjnej, dziatalnosci gospodarczej, administrowania zasobami
obcymi, oraz z przychodéw i pozytkéw z nieruchomosci zatwierdzi Walne
Zgromadzenie, rozpatrujac nastepujacg propozycje:

-/ kwota w wysokosci 1034 861,01 zl/netto z tytulu pozytkdw
poszczegolnych nieruchomosei, zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, zostaje przeznaczona na zwigkszenie przychodéw dziatalnosci
eksploatacyjnej na poszczegdlnych nieruchomosciach, wedtug zestawienia
w Tabeli nr 4.

-/ kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci Spétdzielni w wysokosci
4 493.225,74 zt przeznaczy¢ na:

- kwote netto w wysokosci 1.473.104 z tytutu odszkodowania za tzw.
"zawrotke" cze$¢ I przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
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
Wolno$¢ 6 302 274,80 - 302 274,80
Dzielna 21 302 274,80 8012,00 294 262,80
Razem 1511 374,00 38270,00 | 1473104,00

- kwote netto w wysokosci 2.239.368 zt z tytutu odszkodowania za tzw.
"zawrotke" cze$¢ II przeznaczy¢ zgodnie z art. 5 ust.2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych na fundusz remontowy Osiedla Kercelak (mienia Spétdzielni),

- kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci Spotdzielni w wysokosci
504.349,74 7zt przeznaczyé na fundusz wsparcia (specjalny) nieruchomosci
Spotdzielni,

- kwote zysku netto na pozostatej dziatalnosci Spétdzielni w wysokosci
276.404 zt przeznaczy¢ na fundusz zasobowy Spotdzielni.

Koszty utrzymania nieruchomos$ci wraz z mediami (bez funduszu remontowego)
w roku 2022 wyniosty 27 398 478,62 zt i stanowia 77,39 % ogotu kosztow
operacyjnych Spotdzielni. W stosunku do roku ubiegltego wzrosty o 2,45%.
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Udziat poszczegdlnych sktadnikow kosztow w kosztach eksploatacji za lata
2021 - 2022 przedstawiono w Tabeli nr 3.

Zmiany w wysoko$ci wnoszonych przez uzytkownikéw lokali optat na pokrycie
kosztéow eksploatacji podstawowej za rok 2021 i 2022 poszczegdlnych
nieruchomosci (Osiedli) prezentuje Tabela nr 6.

Analiza danych zawartych w Tabeli nr 6 pokazuje, ze dla wigkszosci
nieruchomodci optata eksploatacyjna wzrosta szczegoélnie ze wzgledu na bardzo
duzy wzrost cen energii elektrycznej i cieplnej. Wzrost ptacy minimalnej,
przetozyt si¢ na wzrost cen ustug.

Ogotem wynik na kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za rok
2022, po uwzglednieniu wyniku z lat ubieglych (narastajgco) i uzyskanych
pozytkéw od nieruchomosci za rok 2021 (ktérych podziat nie zostal
zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw w roku 2022) wykazuje
nadwyzke na eksploatacji iutrzymaniu nieruchomosci w  kwocie
1 112 786,17 z1, co prezentuje Tabela nr 7.

Koszty utrzymania biura Spotdzielni oraz koszty osobowe ponoszone
z tytutu prowadzonej dziatalnosci w 2022 roku wyniosty 5082 341,92 z
i stanowily 14,36% ogotu kosztéw dziatalnosci operacyjnej. Zostaly one
wykonane w 94,40% kosztéw planowanych.

II1. Dzialalno$¢ remontowa.

Prowadzona dziatalno$¢ remontowa ukierunkowana jest na utrzymanie zasobow
Spoldzielni w niepogorszonym stanie technicznym i podniesienie komfortu
uzytkowania lokali. Realizacja prac remontowych i konserwacyjnych zgodnie z
zasadami obowigzujgcymi w Spotdzielni wymaga wyboru wykonawcoéw w
sukcesywnie ogtaszanych konkursach. W roku 2022 ogloszono 13 konkursow,
ktorych wykaz zawiera Tabela nr 1.

Sposrod przeprowadzonych konkurséw ofert:

> dwa dotyczyly wykonania remontu czesci elewacji z balkonami w budynku
przy ul. Skierniewickiej 21,

> trzy dotyczyly prac zwigzanych z wymiang instalacji tj. gazowej, wodne;
i centralnego ogrzewania,
dwa dotyczyly wymiany legalizacyjnej wodomierzy i cieptomierzy,
trzy dotyczyto prac zwigzanych z biezacg obstugg osiedli (konserwacje
instalacji i urzadzen, ochrona),

> pozostate trzy dotyczyto robdt remontowych,
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> w trzech przypadkach konkursy nie zostaly rozstrzygnigte i uniewaznione
z powodu braku wystarczajacej liczby waznych ofert; niezasadnym staje sig
wybér firmy do realizacji remontu przy braku mozliwosci poréwnania
z innymi ofertami.

Doswiadczenia zebrane w 2022 roku wskazujg na potrzebe rozwazania réznych
aspektow przy podejmowaniu decyzji zwigzanych z ogtaszaniem kolejnych
konkurséw ofert. Nalezy mieé na uwadze popyt i podaz na poszczegdlne ustugi
w odniesieniu do aktualnej sytuacji rynkowej branz budowlanych
i instalacyjnych oraz cen materiatdw. W poréwnaniu do poprzednich lat, ceny
materialow i ustug drastycznie wzrosty. Praktycznie we wszystkich zawodach
budowlanych wystapity niedobory pracownikow.

Planowa i skuteczna realizacja zamierzen remontowych wymaga zabezpieczenia
odpowiednich $rodkéw finansowych gromadzonych przez kolejne lata
eksploatacji. Na wysokos$¢ odpisébw na fundusz remontowy ma wplyw szereg
czynnikéw, miedzy innymi stan techniczny budynku, okres jego eksploatacij,
degradacja elementéw narazonych na dziatanie $rodowiska, wymogi
technologiczne i administracyjne, stan zamoznosci mieszkancow, jak réwniez
presja rynku nieruchomo$ci wymuszajacego utrzymanie na dobrym poziomie
estetyki, funkcjonalnoéci i termoizolacyjnosci budynkéw. Wysokos$¢ stawki
odpisu na fundusz remontowy pozwalajaca na wiasciwe i bezpieczne
funkcjonowanie lokali w zasobach Spétdzielni powinna wynosi¢ od 2,0 do 3,50
zb/m* pum przez caty okres uzytkowania.

W 2022 roku w wyniku uzgodnien z Radami Osiedli / Nieruchomosci badz na
wnioski Zebran Mieszkafcéw nastgpity zmiany wysokosci odpiséw, w efekcie
ktérych srednia stawka odpisu remontowego w Spotdzielni na koniec 2022 roku,
w stosunku do roku ubiegtego, wzrosta o ponad 11% i wyniosta 2,78 z/m”* pum.
Tabela nr 2. przedstawia wysokosé stawek odpisu na fundusz remontowy.

Najpowazniejsze roboty remontowe wykonane w 2022 roku:
1. Prace remontowo — budowlane:
> remont klatek schodowych, korytarzy, montaz posadzek z cokofami
w budynku przy ul. Bellottiego 1,
> malowanie klatek schodowych w budynku przy ul. Kacza 6 1 9,
> malowanie klatek schodowych w budynkach przy ul. Kacza 9 i Zytnia 18,
> malowanie klatek schodowych w budynku przy ul. Gérczewska 242,
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kompleksowy remont elewacji i balkonéw w budynku przy ul. Wolnos¢
6,

naprawa czesci — I etap, balkonéw w budynku przy ul. Gorczewska 242
i Narwik 17b,

projekt i wykonanie wzmocnien konstrukcji budynku przy ulicy
Skierniewicka 21 — usuniecie szkod po budowie stacji Metra,
modernizacja odwodnienia i uszczelnienie stropéw garazu w budynku
przy ul. Wolnos¢ 3a,

uszczelnienie Sciany zewnetrznej w budynku przy ul. Ekologiczna 8,
remont 18 podestow zewnetrznych — wejscia do klatek schodowych na
osiedlu Szeligowska,

naprawy fragmentow ciggdw pieszo jezdnych na osiedlu Szeligowska,
malowanie oraz naprawa posadzki w garazu przy ul. Bellottiego Sa.

2. Prace instalacyjne wodno — kanalizacyjne i gazowe:

>
>

>

wymiana tranzytu wody zimnej w budynkach przy ul. Bellottiego 11 3,
wymiana instalacji wody zimnej i cieptej — poziomy, zakonczenie prac
rozpoczetych w 2021 roku na osiedlu Zytnia 13/15,

wymiana poziomow instalacji wodnej w budynku przy ul. Gérczewska
242,

projekt przytacza wodnego w budynku przy ul. Nasielska 30,

wymiana instalacji gazowej z wyniesieniem licznikéw na klatki schodowe
w budynku przy ul. Rozbrat 8,

wymiana zestawu hydroforowego zasilajacego budynki Samolotowa 1
i Jugostowianska 10,

wymiana poziomow i piondw instalacji cieptej i zimnej wody w budynku
przy ul. Schroegera 85,

wymiana podzielnikéw kosztéw w budynkach przy ul. Zelazna 76 i 76a.

3. Prace elektryczne:

>

>

wymiana zabezpieczen z gniazd porcelanowych BiGk na wylgczniki
nadmiarowo prgdowe w budynku przy ul. Deotymy 43a,
wymiana wideofonow w budynku przy ul. Wolnos¢ 7.

4. Remonty dzwigow:

>

>
>

wymiana zespotow napedowych w dzwigach zamontowanych w
budynkach przy ul. Kacza 8, Wolnos¢ 7, Wolnos¢ 5,

wymiana zespotu napedowego dzwigu w budynku przy ul. Plocka 15b
naprawy dzwigéw: Agawy 8, Kacza I, Kacza II, Zytnia 13/15.
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Koszty remontéw wykonanych w 2022 roku wyniosty okoto 7,6 mln ztotych.
Szczegdtowe zestawienie $rodkéw finansowych i wydatkéw remontowych
poniesionych w 2022 roku zawiera zatagczona Tabela Nr 3.

IV. Dzialalnos¢ czlonkowsko - mieszkaniowa.

Na dzien 31.12.2022 r.:

-/ Spétdzielnia liczyta 3643 czlonkéw, w tym 43 czlonkéw - 0sob prawnych;

-/ na podstawie prawomocnych uchwat Zarzadu Spoéldzielni w sprawie
okreslenia  przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali, na  wniosek
zainteresowanych uprawnionych, do konca 2022 r. Spoétdzielnia ustanowita
(narastajgco) 1 326 odrebnych wtasnosci dla lokali:

= 1 187 lokali mieszkalnych, co stanowi 40,9 % w stosunku do wszystkich
lokali mieszkalnych,

= 139 lokali o innym przeznaczeniu tj. 82 lokali uzytkowych 1 57 garazy, co
stanowi odpowiednio 38,3% lokali uzytkowych i 50,9% wszystkich
garazy w tym 632 miejsc postojowych, co stanowi 32,1% wszystkich
miejsc postojowych usytuowanych w 25 wielostanowiskowych halach

garazowych.
Lokale wyodrebnione w zasobach Spétdzielni
1800
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1000
800
600
400
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lokale mieszkalne lokale uzytkowe garaze indywidualne miejsca postojowe

W roku 2022 Spétdzielnia ustanowita odrebng wtasnos¢ 85 lokali mieszkalnych
i 1 lokalu uzytkowego. Z uwagi na przedtuzajace si¢ procedury zwigzane
z wydawaniem zaswiadczeni  potwierdzajacych  przeksztalcenie  prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w prawo wiasnosci tych
gruntéw przez Urzedy Gmin a wymaganych w Sadzie Wieczysto Ksiggowym
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i stanowiacych podstawe wpisu do Ksiag Wieczystych nieruchomosci wigkszos¢

wnioskow nadal nie mogta zosta¢ zrealizowana.
W zakresie pozostalej dziatalno$ci cztonkowsko-mieszkaniowej wykonywane
byly standardowe czynnosci zwigzane z:

prowadzeniem i przechowywaniem akt cztonkowskich;

wydawaniem, na wniosek zainteresowanych cztonk6w i 0séb niebgdacych
cztonkami Spéldzielni a posiadajacych tytut prawny do lokalu,
zaswiadczen  umozliwiajgcych  zatozenie  indywidualnych  ksiag
wieczystych dla spotdzielczych whasnosciowych praw do lokali;
wydawaniem zaswiadczen potwierdzajacych przystugujace prawo do
lokalu, wymagane m.in. przy czynnosciach meldunkowych, przy
wnioskach kredytowych, w Urzedach Dzielnicowych, Urzedach
Skarbowych itp.;

przygotowywaniem dokumentéw niezbednych do ztozenia w bankach Iub
do notarialnej sprzedazy, darowizny lokalu, podziatu majgtku i do spraw
spadkowych wystawianych na prosbe czlonkéow Spotdzielni, osob
niebedgcych cztonkami Spétdzielni posiadajacych tytut prawny do lokalu;
prowadzeniem korespondencji i przygotowywaniem dokumentow
niezbednych do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia
ich wlasnosci na rzecz cztonkdw Spotdzielni;

wspolpracg z Bankiem PKO Bank Polski S.A dotyczgca uzyskania
dokumentéw umozliwiajgcych bezciezarowe wydzielenie lokali wezesnie]
kredytowanych na warunkach okreslonych w Ustawie z dnia 30.11.1995r.
o pomocy Panstwa (...) — (tj. Dz. U. 2022 r. poz. 1202);

wspotpracg z pracownikiem Spotdzielni ds. windykacji naleznosci,
w zakresie ustalania danych osobowych dluznikow;

prowadzeniem bazy danych cztonkéow Spétdzielni i oséb niebgdgcych
cztonkami Spétdzielni posiadajacych tytul prawny do lokalu;
korespondencjg zbiorowsa, sprawozdawczoscig, itp.

W Drziale Czlonkowsko-Mieszkaniowym prowadzone byly systematycznie
rejestry:

cztonkéw Spotdzielni,

indywidualnych ksigg wieczystych,

wnioskow o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali,
wydawanych zaswiadczen do sprzedazy, darowizn,
wnioskoéw o zamiane lokalu,

zawieranych umow.
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V. Dzialalnosé eksploatacyjna.

Dzial Administracji SM ,STROP” =zajmuje si¢ biezaca eksploatacja
i konserwacja nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobach Spétdzielni. Zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
Spétdzielnia zarzgdza nieruchomosciami stanowigcymi jej wylaczng wiasnose,
a takze wykonuje zarzad powierzony w nieruchomosciach stanowigcych jej
wspdtwlasnos¢ z innymi wiascicielami indywidualnymi.

W 2022 r. Spéldzielnia zarzgdzata tgcznie 27 nieruchomos$ciami, prowadzac
administracje w 49 budynkach zlokalizowanych w siedmiu dzielnicach Miasta
Warszawy: Wola, Srodmiescie, Ochota, Ursynéw, Praga Potudnie, Bemowo
i Bielany.

Wszystkie nieruchomosci w Spoétdzielni sa zorganizowane w jedno lub
wielobudynkowe osiedla:

Agawy; Aleje Jerozolimskie; Bellottiego 5A; Brylowska; Chmielna; Deotymy;
Dzielna; Ekologiczna, Goérczewska-Narwik; Kacza 1; Kacza 2; Wolnos¢ 3A;
Kercelak w sktad ktérego wchodza budynki: Bellottiego 1,3,3B, Wolnos¢ 6;
Nasielska; Plocka 15; Plocka 17; Rozbrat; Schroegera; Skierniewicka;
Szeligowska; Zelazna; Zytnia.

Spétdzielnia zarzgdza Wspolnota Mieszkaniowg Grochowska — 80/82
w Warszawie i Wspolnotg Mieszkaniowg Bellottiego 5 w Warszawie, w ramach
zarzadu powierzonego w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Budynki pozostajgce w zasobach Spoétdzielni s wybudowane w zréznicowanym
standardzie technicznym. W czesci budynkow 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 s3 w indywidualng kottownig
gazowg dla potrzeb wytwarzania energii cieplnej. Wigkszos¢ osiedli posiada na
swoim terenie wydzielone place zabaw dla dzieci, na ktérych przynajmniej raz
wroku przeprowadzane sa przeglady techniczne, wymieniany jest piasek
w piaskownicach, a w miar¢ mozliwosci finansowych nieruchomosci odnawiane
sg bgdz wymieniane urzadzenia do zabawy dla dzieci.

W celu zapewnienia wiasciwych warunkéw mieszkaniowych prowadzone byty
biezace dziatania w zakresie utrzymania odpowiedniego standardu technicznego
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wyposazenia budynkéw, poprzez dokonywana wymiang instalacji i urzadzen na
nowe, w szczegdlnosci w zakresie oswietlenia w czgsci nieruchomosci
wspolnych na energooszczedne, jak roéwniez remonty dachow, klatek
schodowych, wej$¢ do budynkéw, remonty balkondw i taraséw oraz instalacji
domofonowe;j.

Wszystkie systemy i instalacje pozostajg pod stata konserwacja zewnetrznych
firm specjalistycznych, wybranych przez Spotdzielni¢ w drodze konkursu ofert.

Ponadto:

- w zakresie spraw sanitarno-porzgdkowych podejmowane byly czynnosci
majace na celu utrzymanie wtasciwego porzadku i czystosci w budynkach i na
terenach osiedlowych, w tym konserwacje zieleni;

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

- w zakresie ustug gospodarczych Spoétdzielnia zapewniala dostawe mediow na
potrzeby: centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej wody, gazu, energii
elektrycznej (dla potrzeb pomieszczen wspdlnego uzytku), eksploatacje dzwigow
osobowych oraz wywdz nieczystosci i odpadoéw statych, dostosowujgc komory
$mietnikowe do potrzeb nieruchomosci i na biezaco monitorujac harmonogram
odbioru odpadéw, za ktory odpowiedzialny jest Urzad m.st. Warszawy;

- w sferze dziatan pracownikéw administracji i stuzb technicznych pozostawato
przyjmowanie i likwidacja zgtaszanych przez uzytkownikéw lokali awarii,
wadliwego funkcjonowania urzadzen i instalacji, a takze prowadzenie komisji
okresu rekojmi, nadzér nad usuwaniem stwierdzonych usterek gwarancyjnych;

- w zakresie ubezpieczenia zasobow Spoétdzielni wspdipracowano z firma
ubezpieczeniowg Generali TUSA m.in. w sprawach likwidacji szkod.

Jednym z podstawowych zadan Dzialu Administracji jest stala wspodtpraca ze
stuzbami administracji samorzadowej i panstwowej, co pozwala na prowadzenie
dziatan ,,na styku” terenow Spotdzielni oraz terenu miejskiego. Dzigki ww.
wspéltpracy mozemy wymienia¢ si¢ doswiadczeniami i zamierzeniami w celu
wprowadzenia w naszych osiedlach najbardziej optymalnych warunkow
zamieszkiwania. Ponadto, Administratorzy na biezgco wspolpracuja z Radami
Osiedli/Nieruchomosci.
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VI. W roku 2022, podobnie jak w latach ubiegtych, Spoétdzielnia prowadzita
rowniez:

6.1. dzialalno$¢ gospodarczg polegajaca na administrowaniu miejscami
postojowymi, usytuowanymi w wielostanowiskowym garazu podziemnym w
osiedlu Zytnia 13-15, na rzecz wiascicieli budynku biurowego stanowigcego
odrebng nieruchomos$é. W ramach tej dziatalnosci objete byty nasza konserwacjs,
znajdujgce si¢ w tym garazu, urzadzenia dostarczajace media, zapewniajgc tym
samym prawidtlowos¢ funkcjonowania catego obiektu;

6.2. zarzadzanie i administrowanie Wspodlnota Mieszkaniowa Grochowska 80/82
oraz Wspolnotg Mieszkaniowa Bellottiego 5 w Warszawie, w ramach zarzadu
powierzonego w trybie art. 18 ustawy o wiasnosci lokali;

6.3. wykonywata obsluge inwestycji pn. ,Kaliskiego 37”, wramach zawarte;j
umowy o wspolpracy.

VIL. W roku 2022 w Spoétdzielni:

-/ zostala przeprowadzona zdalnie kontrola Banku PKO BP SA, polegajaca na
sprawdzeniu analitycznej ewidencji zadtuzenia z tytutu kredytu starego portfela.
W toku przeprowadzonej kontroli nie stwierdzono uchybien,

-/ odbyla sie lustracja pelna dziatalnosci Spoétdzielni za lata 2019 - 2021
przeprowadzona przez lustratordw wyznaczonych przez Zwigzek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych RP. W styczniu 2023 r. Zwigzek przestat do
Spotdzielni List polustracyjny, ktory zostanie przedstawiony na Walnym
Zgromadzeniu Spotdzielni w czerwcu 2023 roku.

Wiceprezes Zarzadu

Z-ca Dyrektora Spéidzielni WG;C(,)GP;T;F ?drmdu Prezes Zdrzadu
: 1 MO OW:E T : 5
ax Technicenuch oot éé)}?“}’d Dyrektor/Spétdzielni
7 4 Anna Kob -y ‘
o y Y ( 3 ‘ mgr Legzek Jedynak

/



Tabela nr 1. Sprawozdanie 7 realizacji Konkursow ofert w 2022 roku

Termin
5 Termin Termin otwarcia zakoriczenia prac o <
L.p. Przedmiot konkursu Udziat skiadania ofert kopsrt Komisji Decyzja Zarzadu Wyb6r firmy
Konkursowej
Konkurs Ofert na wymiane instalacji gazowej w INSTALATOR Zofia osmariska i
1 budynku przy ul. Rozbrat 8 nr 36/2019 R.O 25.02.2022 29.03.2022 04.04.2022 06.04.2022 Piotr Zabik Sp. Jawna
wznowiony w XIl 2021r 95 515,20 zl Brutto
Konkurs Ofert dotyczacy calodobowej ochrony
nieruchomosci i kontroli monitoringu wizyjnego
oraz centrali ppoz w nieruchomosciach przy ul. SOLID SECURITY
2 Zytniej 13, 15, 15a, 15b, 15c, w warszawie RO 04.03,2022 10032022 08.05.2022 29.06.2022 22,70 zl/h Netto
bedacych w zasobach SM ,STROP”
nr 01/2022
Konkurs Ofert dotyczacy wykonania w 2022 roku
kompleksowej wymiany instalacji wody zimnej, Firma POL-BUIID
cieplej i cyrkulacji w budynku mieszkalnym przy R.N ALEKSANDROWICZ
3 ul. Schroegera 85 w Warszawie znajdujgcym si¢ R.O 04.04:2022 11.04:2022 81.05.2022 01.06.2022 STRZALKOWSKI Sp. Jawna
w zasobach SM ,STROP” 145 000,00 zI Netto
nr 02/2022
Konkurs Ofert dotyczacy biezacej konserwacii i
pogotowia w zakresie instalacii elektrycznych w ROBCZES
4 nieruchomosciach bedacych w zasobach SM R.N 11.04.2022 25.04.2022 25.05.2022 08.06.2022 Robert Kaczmarek
,STROP" 11 545,00 zt Netto
nr 03/2022
Konkurs Ofert dotyczacy konserwacii,
przegladdw i pogotowia bram garazowych, bram BRAMET.PL
przesuwnych, szlabanow i drzwi automatycznych 6 496,55 zi Netto
5 w nieruchomosciach znajdujacych sie w R.N 11.04.2022 25.04.2022 25.05.2022 08.06.2022 ADKLIM
zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej ,STROP" w 7 980,95 zI Netto
Warszawie nr 04/2022
Konkurs ofert dotyczacy remontu 45 balkonéw KSR-BUD" USLUGI
(250 m2) w budynku mieszkalnym w Warszawie R.N OGOLNOBUDOWLANE
6 przy ul. Gérczewskiej 242 RO 20.06.2022 11.07.2022 21.07.2022 27.07.2022 Karwas Zygmunt
nr 05/2022 320 000,00 zt Netto
Przebudowa instalacji oddymiania klatek
schodowych w ramach dostosowania budynku
mieszkalnego do wymogéw ochrony
7 przeciwpozarowej na poszczegolnych klatkach - 31.08.2022 Konkurs zostal uniewazniony decyzja Zarzadu SM "STROP" z dnia 21.09.2022
schodowych w budynku przy ul. Dzielnej 21 w
Warszawie
nr 06/2022
i I TURA
Przebudowa instalacji oddymiania klatek
schodowych w ramach dostosowania budynku
mieszkalnego do wymogoéw ochrony . s 3 i - .
8 przeciwpozarowe] na poszezegdlnych klatkach RN RN 03.10.2022 Konkurs zostal uniewazniony decyzjq Zarzadu SM "STROP" z dnia 3.11.2022
schodowych w budynku przy ul. Dzielnej 21 w
Warszawie
nr 06/2022
Konkurs ofert dotyczacy wykonania wymiany
legalizacyjnej wodomierzy w iloci 1415 szt. ISTA Polska Sp.z.0.0.
9 znajdujacych sie w nieruchomosciach bgdacych R.N 23.09.2022 04.10.2022 12.10.2022 03.11.2022 133 zl/wodomierz, rozliczenie
w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej ,STROP" 2,94 zllwodomierz
nr 07/2022
Konkurs ofert dotyczacy wymiany legalizacyjnej
cieplomierzy w iloéci 857 szt. znajdujgcych sie w ISTA Polska Sp.z.0.0.
10 nieruchomosciach bedacych w zasobach R.N 23.09.2022 04.10.2022 12.10.2022 03.11.2022 355 zlicieplomierz, rozliczenie
Spéldzielni Mieszkaniowej ,STROP" 11,37 zl/cieplomierz
nr 08/2022
Konkurs ofert na wykonanie remontu czesci
elewacji z balkonami, bez pawilonu, budynku ; ay : i " =
1M przy ul. Skierniewickiej 21 w Warszawie 16.09.2022 Konkurs zostal uniewazniony decyzja Zarzadu SM "STROP" z dnia 20.09.2022
nr 09/2022
I TURA
Konkurs ofert na wykonanie remontu czgsci BUDPOL
12 elewacji z balkonami, bez pawilonu, budynku RN R.O 14.10.2022 24.10.2022 17.01.2023 22.03.2023
rhpaliis Ry 4 1.759.259,26 zl/netto
przy ul. Skierniewickiej 21 w Warszawie
nr 09/2022
Konkurs ofert na wykonanie w 2023 roku
wymiany poziomow instalacji centralnego Instalacje Sanitarne i
13 ogrzewania w budynkach mieszkalnych przy ul. R.N.R.O. 05.01.2023 13.01.2023 01.02.2023 01.02.2023 Ogrzewcze Furczak spélka

Zelazna 76 i 76 A w Warszawie
nr 10/2022

350.000 zi/netto




Tabela nr 2. Stawki odpisu na fundusz remontowy w 2022 roku.

Odpis na fundusz remontowy

Lp. Nieruchomosci
od 01.10.2021 | od 01.04.2022 | od 01.10.2022 | od 01.04.2023
zt/m” miesiecznie

1 |Zelazna 1,10 2,20 2,70 3,20
2 |Deotymy 2,00 2,00 2,00 2,00
3 |[Samolotowa 1 2,50 3,00 3,00 3,00
4 | Jugostowianska 8 2,50 3,00 3,00 4,00
5 |Jugostowianska 10 2,50 2,50 2,50 3,00
6 |Schroegera 3,00 3,00 3,00 3,00
7 | Szeligowska 2,70 2,70 2,70 2,70
8 | Rozbrat 2,00 2,00 2,00 3,00
9 |Bellottiego 1 1,00 1,80 1,80 1,80
10 | Bellottiego 3 1,50 1,50 2,00 2,00
11 | Bellottiego 3B 2,50 2,50 2,50 2,50
12 | Wolnosc 6 2,50 5,00 5,00 5,00
13 | Dzielna 21 3,50 3,50 3,50 3,50
14 | Chmielna 1,85 1,85 1,85 1,85
15 | Nasielska 3,50 3,50 3,50 3,50
16 | Skierniewicka 21 2,70 4,00 4,00 4,00
17 | Brylowska 2,50 2,50 2,50 2,50
18 | Ekologiczna 5,00 5,00 5,00 5,00
19 | Agawy 3,70 3,70 3,70 3,70
20 | Ptocka 15 1,80 1,80 1,80 3,00
21 | Ptocka 17 2,00 2,00 2,00 2,00
22 | Zytnia 3,00 3,00 3,00 3,00
23 | Kacza l 2,20 2,20 2,20 2,20
24 | Kacza ll 2,20 2,20 2,20 2,20
25 | AL. Jerozolimskie 2,40 2,40 2,40 2,75
26 | Narwik 3,00 3,00 3,00 3,50
27 | Wolnosc 3A 2,20 2,20 2,20 2,20

SREDNIA STAWKA 2,49 2,74 2,78 2,97
28 | Bellottiego 5A 0,50 0,50 0,50 0,50
29 | Skierniewicka 21 - parking 0,00 0,00 0,00 0,00




Tabela nr 3. Wykonanie Funduszu remontowego w 2022 roku

Przeniesienie wyniku

Przeniesienie

Bilans otwarcia T 4 : wyniku na Wynik
L.p. OSIEDLE oy Wplywy z rozliczen Inne wplywy Wydatki bk = y
01.01.2022 **) migdzyokresowych rozliczenia 31.12.2022
migdzyokresowe
1 2 3 4 5 6 7 8
1 | Agawy 309 437,08 105 933,96 22 257,59 393 113,45
2 | Aleje Jerozolimskie 128 623,23 51 145,92 22 188,07 157 581,08
3 | Brylowska*) 0,00 108 222,00 -210 823,88 2372510 -126 326,98 0,00
4 | Chmielna 57 668,18 69 750,24 3982,05 123 436,37
5 | Deotymy 444 268,18 138 194,40 1 530,00 17 787,24 566 205,34
6 | Ekologiczna *) 0,00 385 869,36 -1 966 276,52 6 045,65 202 534,06 -1776 895,57 0,00
Kercelak
7 | Bellottiego 1 416 291,96 128 451,84 559 359,61 -14 615,81 0,00
Kercelak
8 | Bellottiego 3 34 307,71 38 284,35 43 252,48 29 339,58
Kercelak
9 | Bellottiego 3B *) 0,00 221 925,00 -562 340,81 75 455,50 -415 871,31 0,00
Kercelak
10 | Dzielna 281 156,89 449 563,80 141411 109 635,73 622 499,07
Kercelak
11 | Wolnos$é 6 *) 364 235,67 358 083,00 2559 714,76 -1 837 396,09 0,00
Kercelak
12 | Kaczal 173 167,83 600 285,84 669,12 672 859,03 101 263,76
Kercelak
13 | Wolnos¢ 3a 342 261,49 140 674,89 1883,15 75 157,65 409 661,88
Kercelak
14 | Kacza ll 263 633,83 368 755,20 261 246,63 371 142,40
Kercelak
15 | Zytnia *) 0,00 950 245,20 -521 200,47 1 747,00 638 246,62 -207 454,89 0,00
Narwik
16 | Gorczewska *) 55 229,23 353 275,20 37 370,53 590 790,32 -144 915,36 0,00
17| N Iska 229 141,62 54 060,36 20 880,50 262 321,48
18 | Plocka 17 521 129,75 363 926,40 85 189,42 799 866,73
19 | Plocka 15 0,00 379 510,92 -245 421,60 8 881,66 264 569,21 -121 598,23 0,00
20 | Rozbrat 129 397,61 41 433,60 115 817,95 55 013,26
21 | Samolotowa 1*) 0,00 111 007,20 -496 874,83 1770,13 62 523,70 -446 621,20 0,00
22 | Jugoslowiariska 8 *) 0,00 122 744,10 -858 909,35 56 542,02 -792 707,27 0,00
23 | Jugosiowiariska 10 *) 0,00 176 601,00 -917 959,78 3229,87 113 876,53 -852 005,44 0,00
24 | Schroegera 146 794,45 41 968,80 163 819,27 24 943,98
25 | Skierniewicka *) 0,00 718 913,79 -193 748,17 354 909,68 170 255,94
Skierniewicka
26 | PARKING 108 352,31 0,00 6 800,00 101 552,31
27 | Szeligowska *) 121 228,12 476 589,48 339 467,59 258 350,01
28 | Zelazna 0,00 210 908,10 -314 477,84 572 851,35 95 365,33 373 916,28
29 | Bellottiego 5A 9 569,52 34 069,48 25 799,15
Pl : defe Rt ) ey ik
Razem | 7175893,47 | 637.392,67 50202312 | |-673640815 | 4846 262,07
Opis:

*) Wydatki funduszu remontowego zabezpieczone kredytem bankowym

**) Bilans otwarcia na 01.01.2022




Tabela 4

Pozytki poszczegolnych nieruchomosci za rok 2022

Lp. Nieruchomos¢ Zysk netto [zt]

1 Zelazna 76,76A 3 655,70
2 Deotymy 43A 8 267,55
3 Samolotowa 40 692,52
4 Schroegera 2 031,21
5 Szeligowska 73 490,69
6 Rozbrat 8 154,89
7 Bellottiego 1 18 059,09
8 Chmielna 2701,73
9 Nasielska 0,00
10 Skierniewicka 121 009,31
11 Brylowska 364,19
12 Ekologiczna 8 339,69
13  |Ptocka 17 216 368,32
14  |Zytnia 13,15 98 784,01
15 Kacza | 79 805,01
16 Kacza Il 41901,81
17 Narwik/Gdrczewska 39 800,82
18 |[Wolnos¢ 3A 8 095,30
19  |Skierniewicka - Parking 29 021,09
20 |(Bellottiego 3 2770,20
21 Bellottiego 3B 10 628,31
22 Wolnos$¢ 6 5 083,27
23 Dzielna 21 115 715,22
24  |Ptocka 15 A,B,C 67 480,67
25 Bellottiego 5A 32640,41
26 [Razem 1034 861,01




Procentowy udziat kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci oraz mediow

Tabela nr 5

Fi i zmiana do roku
Lp. Wyszczegdlnienie 2021 rok 2022 rok
2021
1 |Koszty eksploatacji, w tym: 32,06% 34,07% 2,01%
- |Zarzadzanie i obstuga nieruchomosci 12,23% 12,73% 0,51%
- |Utrzymanie czystosci 7,47% 7,86% 0,39%
Materiaty, konserwacje i obligatoryjne
. X Alsdae el 6,59% 6,64% 0,05%
przeglady
Ubezpieczenie, pozostate koszty i optata stata
S R P 1R 5,77% 6,85% 1,07%
2 |Dozor - ochrona 8,64% 8,26% -0,38%
3 |Centralna ogrzewanie 19,96% 19,11% -0,85%
4 [Woda - ciepta i zimna 17,25% 16,93% -0,32%
5 |Optaty na rzecz Urzedu Miasta 4,15% 3,76% -0,39%
6 [Inne ustugi 0,35% 0,83% 0,48%
7 |Wywaéz nieczystosci 11,93% 11,76% -0,16%
8 |Winda 1,22% 1,21% -0,01%
9 |Energia elektryczna 4,45% 4,07% -0,38%
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Zmiany stawek optaty eksploatacyjnej w okresie od 01.04.2021r. do 31.12.2022r.

Tabela 6

Oplata eksploatacyjna
Lp. Nieruchomosci 0d 01.04.2021 0d 01.10.2021 od 01.04.2022 od 01.10.2022
ziim2
1 Zelazna 2,03 2,03 2,20 2,20
2 Deotymy 2,14 2,14 2,64 2,64
3 Samolotowa 2,68 2,68 2,90 2,90
4 Schroegera 4,06 4,06 4,86 4,86
5 Szeligowska 2,23 2,23 2,45 2,45
6 Rozbrat 2,51 2,51 2,51 2,51
7 Bellottiego 1 2,03 2,03 2,33 2,33
8 Bellottiego 3 2,69 2,69 2,69 2,69
9 Bellottiego 3b 1,99 1,99 2,57 2,57
10 Wolnoéé 6 2,36 2,36 2,36 2,36
11 Dzielna 21 1,93 1,93 2,08 2,08
12 Chmielna 2,95 2,95 2,95 2,95
13 Nasielska 2,52 2,52 4,47 4,47
14 Skierniewicka 2,03 2,03 2,20 2,20
15 Brylowska 2,53 2,53 2,59 2,59
16 Ekologiczna 2,55 2,55 3,87 3,87
17 Agawy 1,76 1,76 3,10 3,10
18 Plocka 15 2,09 2,09 2,14 2,14
19 Plocka 17 1,31 1,31 1,43 1,43
20 Zytnia 2,23 2,23 2,23 2,23
21 Kacza | 2,31 2,31 2,49 2,49
22 Kacza ll 2,42 2,42 2,47 247
23 Al. Jerozolimskie 2,18 2,18 2,99 2,99
24 Narwik 2,12 2,12 2,57 2,57
25 Wolnoéé 3a 2,20 2,20 2,24 2,24
26 Bellottiego 5A 0,75 0,75 0,75 0,75
27 Skierniewicka -parking 1,98 1,98 1,98 1,98
Wysokos¢ optat eksploatacyjnych wnoszonych przez uzytkownikéw lokali w okresie
od 01.04.2021 do 31.12.2022
216,00
215,00
214,00
213,00
212,00
211,00

M Optata eksploatacyjna od 01.04.2021 zt/m2

Il Opfata eksploatacyjna od 01.04.2022 zt/m2

I Optata eksploatacyjna od 01.10.2021 zt/m2

Optata eksploatacyjna od 01.10.2022 zt/m2




Tabelanr 7

Ogo6tem wynik na kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci na dzien
31.12.2022r., po uwzglednieniu wyniku z lat ubiegtych z pozytkami 2021r.

Wynik na eksploatacji i utrzymaniu

Lp Nieruchomos¢ nieruchomosci art. 4 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych

1 |Zelazna 76, 76a 20 948,10 zt
2 |Deotymy 43a 12 828,06 zt
3 |Samolotowa 1, Jugostowiariska 8, 10 39 649,70 zt
4 |Schroegera 85 982,27 zt
5 Szeligowska 2, 2a, 2b, 4, 4a 2 829,76 zt
6 |Rozbrat8 4 649,62 zt
7 |Bellottiego 1 33 408,25 zt
8 |Chmielna 104 660,57 zt
9 |Nasielska 1824,37 z
10 |Skierniewicka 21 21 455,62 zt
11 |Brylowska 35 17 416,52 zt
12 |Ekologiczna 8 3640,62 zt
13 |Agawy 1578,68 zt
14 |Ptocka 17 26 691,50 zt
15 |Zytnia 13, 15 abc 181 566,01 zt
16 |Kacza 4,6, 8, Wolnos¢ 5, 7 8 857,22 z
17 |Kacza 9, Zytnia 16, 18 35 496,57 zt
18 |Al. Jerozolimskie 64 044,11 zt
19 |Gdérczewska-Narwik 19 612,91 zt
20 |Wolnos¢ 3a 30 575,88 zt
21 |Skierniewicka - garaz 33 659,91 zt
22 |Bellottiego 3 30 500,52 zt
23 |Bellottiego 3b 39521,02 z
24 |Wolnosc 6 17 438,72 zt
25 |Dzielna 21 4 645,12 zt
26 |Ptocka 15 abc 419.013,68 zt
27 |Bellottiego 5 67 723,10 zt
28 |Bellottiego 5a 3712,36 zt

Razem

1112786,17 zt




