SPRAWOZDANIE ZARZADU WSM GROCHOW
Z DZIALALNOSCI W ROKU OBROTOWYM 2022

l. WPROWADZENIE

Niniejsze sprawozdanie przedstawia wyniki z dziatalnosci WSM Grochéw w roku obrotowym
2022, w szczegodlnosci informacje o sytuacji ekonomicznej Spoétdzielni, stanie technicznym
zasobow oraz 0 planach i prognozach na lata nastepne.

1. STRUKTURA ORGANIZACYJNA

Organizacyjnie w jednostce funkcjonowaty w roku obrotowym 2022 nastgpujace dziaty:
e Zarzad
Sekretariat
Dzial Ksiggowosci
Dziat Techniczny
Dziat Cztonkowsko - Mieszkaniowy
W roku sprawozdawczym 2022 funkcje w Zarzadzie WSM Grochow pehnili:
Waldemar Piwowarski - Prezes Zarzadu
Stawomir Kalinowski - Zastepca Prezesa ds. technicznych
Barbara Piwowar - Czlonek Zarzadu , Glowny Ksiggowy
Zarzad jednostki powotywany jest przez Rade Nadzorcza Spoétdzielni. Sktad Zarzadu nie
ulegat zmianie od daty powotania tj. od 2000 r. co przektada si¢ na stabilno$¢ funkcjonowania
WSM Grochow.
W roku sprawozdawczym spotdzielnia prowadzita dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na:
e zarzadzaniu nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos$¢ Spotdzielni,
e zarzadzaniu nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ cztonkow Spotdzielni,
e zarzadzaniu nieruchomos$ciami nie stanowigcymi jej mienia lub mienia jej cztonkéw na
podstawie umowy zawartej z wlascicielami ( wspotwlascicielami ) tych nieruchomosci,
e prowadzeniu pozostatej dziatalno$ci gospodarcze;.

1. ZDARZENIA PROCEDURALNO - PRAWNE w 2022 r.

Zgodnie z art. 39 § 1 Ustawy prawo spoldzielcze oraz §24 punkt 1 i §27 punkt 1 statutu
Spotdzielni w dniach 20,21,22,23.2022 r. odbyto si¢ w czgéciach Walne Zgromadzenie
cztonkow WSM Grochow. Czes¢ IV Walnego Zgromadzenia zwotana na 27 czerwca 2022 r.
nie odbyta si¢ — cztonkowie nie przybyli na zebranie.
Walne Zgromadzenie podjeto nastepujace uchwaty:

e nr 1/ 22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni

za2019r.,

e nr 2/ 22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotdzielni
za 2020 r.,

e nr 3/22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoétdzielni
za2021r.,

e nr4/22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej WSM Grochow z
dziatalno$ci za 2019 r., 2020 r. i 2021 r.,

e nr5/22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego spotdzielni za 2019,

e nr 6/22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego spotdzielni za 2020 r.,
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e nr 7/22 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego spotdzielni za 2021r.,
e nr8/22 w sprawie rozliczenia wyniku finansowego Spotdzielni za 2019 r.,
e nr9/22 w sprawie rozliczenia wyniku finansowego Spotdzielni za 2020 r.,
e nr10/22 w sprawie rozliczenia wyniku finansowego Spotdzielni za 2021 r.,
e nr 11/22 w sprawie udzielenia absolutorium za lata 2019,2020,2021 Prezesowi
Zarzadu Waldemarowi Piwowarskiemu,
e nr 12/22 w sprawie udzielenia absolutorium za lata 2019, 2020, 2021 Zastepcy
Prezesa Zarzadu Stawomirowi Kalinowskiemu,
e nr 13/22 w sprawie udzielenia absolutorium za lata 2019, 2020, 2021 Cztonkowi
Zarzadu Barbarze Piwowar,
e nr14/22 w sprawie przyjecia do realizacji wnioskow polustracycjnych,
e nr15/22 w sprawie wyboru 11 cztonkow Rady Nadzorcze;j.
[ ]
Dziatajac na podstawie § 38 Statutu spotdzielni Kolegium Walnego Zgromadzenia WSM
Grochow w dniu 04.07.2022 r. autoryzowato tres¢ podjgtych uchwat.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami Zarzad ~w dniu 13 lipca 2022 r. przestat drogg
elektroniczng do Krajowego Rejestru Sagdowego dokumenty finansowe spotdzielni za okres
01.01.2021 - 31.12.2021 r. (w tym: bilans, rachunek wynikow, sprawozdanie z dziatalno$ci
podmiotu ) oraz uchwaly 0 zatwierdzeniu rocznych sprawozdan finansowych za lata 2019, 2020,
2021. Whniosek o zmiang danych cztonkéw Rady Nadzorczej tacznie z uchwalg o zmianie sktadu
organu nadzorczego zostat ztozony 12.08.2022 r.

Spotdzielnia otrzymata informacje 0 pomysinej rejestracji wniosku oraz o zamieszczeniu
wzmianki o ztozeniu dokumentow w dziale Il KRS oraz o zapisaniu dokumentow w
Repozytorium Dokumentéw Finansowych.

IV.SYTUACJA KADROWA

Na dzien 31 grudnia 2022 r.  zatrudnienie w Spoétdzielni wynosito 17 osob, w przeliczeniu na
etaty 17 etatow ( stanowiska nierobotnicze 11 osob — 11 etatow, stanowiska robotnicze 6 osob —
6 etatbw). W poréwnaniu z 2021 r. stan zatrudnienia zwigkszyt si¢ 0 1 osobg. Spoldzielnia
uzupetita zatrudnienie w zwigzku ze zwigkszeniem obowigzkoéw dla pracownikow
administracyjnych.

Zasady zatrudniania 1 wynagradzania pracownikéw sa ujete w zakladowym regulaminie.
Regulamin zawiera taryfikator stanowisk w powigzaniu z wymaganiami kwalifikacyjnymi na
danym stanowisku.

V. SPRAWY CZLONKOWSKO — MIESZKANIOWE,
STAN PRAWNY GRUNTOW

Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 r. do Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej Grochow
nalezy 1 253 cztonkow.

W zasobach spoétdzielni znajduje si¢ 11 budynkéw mieszkalnych, w tym:
e budynek Kobielska 1- stanowigcy nieruchomos¢ jednobudynkows,



e budynki Garwolinska 7, 9 oraz Grochowska 186 —  stanowigce nieruchomos¢
trzybudynkowa,

e budynki Kobielska 11, 13, 15, 17, 19 oraz Grochowska 200, 202 — stanowigce
nieruchomo$¢ siedmiobudynkowa.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. w zasobach Spotdzielni znajdowato sig:
1/ 1140 lokali mieszkalnych, w tym:
e 427 lokali spotdzielczych (421 o statusie wlasno$ciowym oraz 6 0 statusie lokatorskim),
e 713 lokali posiadajacych odrebng wiasnosc,
2/ 37 lokali uzytkowych, w tym:
e 19 lokali spotdzielczych ( 4 o statusie wlasno$ciowym, 15 w najmie ),
o 18 lokali posiadajacych odrgbng wtasnose,
3/ 11 garazy, w tym:
e 8 spodtdzielczych ( o statusie wlasno$ciowym ),
e 3 posiadajace odrgbng wiasnos¢,
4/ 1 hala garazowa ( 27 stanowisk postojowych)- wiasnos¢ spotdzielcza,
5/ lokale przeznaczone na siedzibe spotdzielni - majatek spotdzielni,
6/ 278 schowkoéw, w tym:
e 57 spotdzielczych ( najem),
e 221 posiadajacych odrgbng wlasnose,
7/ pomieszczenia gospodarcze wykorzystywane na potrzeby Spotdzielni.

Powierzchnia zasobow Spoétdzielni wynosi 67 248,73 m?, w tym:

e majatek spotdzielni 25 235,32 m?,

e odrebna wlasnos¢ 42 013,41 m2.
W 2022 r. Spotdzielnia  ustanowita odrgbng whasnos¢ dla 9 lokali mieszkalnych, 1 lokalu
uzytkowego oraz 4 schowkow.

Spoldzielnia jest wspotwlascicielem dziatek, dla ktorych prowadzone sa ksiegi wieczyste 0
numerach WAG6M/00449836/7, WAG6M/00445500/5, WAG6M/00204129/9 oraz uzytkownikiem
wieczystym dziatek wpisanych do rejestru Ksigg Wieczystych za numerem WA6M/00033221/4.
Na dzien 31.12.2022 r. powierzchnia gruntu wynosita 33 305,00 m 2, w tym proporcjonalnie do
udziatéw na poszczegolne lokale przypada:

e lokale spotdzielcze - 12 961,75 m?,
e lokale posiadajace odrgbng wiasno$¢ -19 458,25 m?,
e grunty w uzytkowaniu wieczystym 885,00 m?.

W 2020 r. Spotdzielnia otrzymata zaswiadczenia o przeksztalceniu prawa wieczystego
uzytkowania gruntow we wiasnos¢.
Optata przeksztalceniowa za grunt przypadajacy na:
e lokale mieszkalne spotdzielcze ( whasnosciowe i lokatorskie) zostata zaptacona w 2020 r.
jednorazowo z uwzglednieniem bonifikaty 98 % lub 99 %,
e lokale uzytkowe w najmie nie podlega bonifikacie, jest wnoszona w ratach przez okres 33
lub 99 lat ( z zyskow uzyskanych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni).



VI. DZIALALNOSC EKSPLOATACYJNA

Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Grochow” jest wspotwlascicielem 11 budynkow
mieszkalnych, powierzchnia uzytkowa przypadajaca na spotdzielni¢ wynosi 25 235,82 m2.

Lokale mieszkalne stanowia 22 382,03 m? ( w tym wilasnosciowe 22 085,73 m?, lokatorskie
296,30 m? ), lokale uzytkowe 2 853,29 m? ( w tym pow. uzytkowe przeznaczone na cele
administracyjne i gospodarcze, pow. lokali uzytkowych w najmie i o statusie wtasnosciowym,
pow. pomieszczen przeznaczonych na schowki, pow. garazy i stanowisk postojowych w hali
garazowej).

Powierzchnia lokali, dla ktorych ustanowiono odrgbng wiasnos¢ wynosi 42 013,41 m?, (w tym
lokali mieszkalnych 38 927,00 m?, lokali uzytkowych 2 062,85 m?, garazy 47,48 m?, schowkow
976,08 m?).

Biezaca dziatalno$¢ obejmuje dziatania zwigzane z eksploatacja 1 biezagcym utrzymaniem
budynkow, lokali mieszkalnych ( spotdzielczych oraz posiadajacych odrgbng wihasnosé ),
uzytkowych oraz terendw, na ktorych znajduja si¢ zasoby spotdzielni.

W ramach dziatalnosci eksploatacyjnej prowadzona jest biezgca obsluga zasobow
mieszkaniowych — w tym dostawa ciepta, zimnej wody, gazu, odprowadzanie §ciekow, wywoz
nieczysto$ci, konserwacja biezaca oraz pozostate ushugi.

W celu utrzymania budynkow w nalezytym stanie technicznym Spoétdzielnia tworzy fundusze
remontowe dla poszczegdlnych nieruchomosci. Remonty przeprowadzane sa w oparciu o plany
remontowe zatwierdzone przez Rade Nadzorcza.

Wykonawcami robdot remontowych sg firmy zewngtrzne oraz konserwatorzy zatrudnieni w
spotdzielni. Zalozone prace remontowe zlecane sa przedsigbiorstwom obcym na podstawie
przeprowadzonych konkurséw ofert badZ przetargdw, natomiast drobne prace realizuje ekipa
wlasna.

Od 1 stycznia 2008 r. Zarzad WSM Grochoéw prowadzi odrgbng ewidencje oraz odrgbnie
rozlicza przychody 1 koszty zwigzane z eksploatacja poszczegolnych nieruchomosci znajdujacych
si¢ w zasobach Spoétdzielni.

Odrebnie ewidencjonowane sg takze wplywy i1 wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci.

VII. DZIALALNOSC REMONTOWA

Gospodarka remontowa w 2022 r. byla prowadzona zgodnie z planami dziatan przyjetymi
przez wilasciwe statutowo organy Spotdzielni tj. Rade Nadzorcza z uwzglednieniem warunkow
wynikajacych ze stanu zagrozenia epidemicznego COVID -19. Prace remontowe prowadzono w
oparciu o potrzeby wynikajace z przegladéw technicznych budynkéw znajdujacych si¢ w zasobach
WSM Grochoéw, odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

W ramach realizacji planéw remontowych wykonano nast¢pujace prace:

¢ nieruchomos¢ jednobudynkowa — budynek Kobielska 1
- remonty tarasow — kontynuacja,
- wymiana pionu zw, cw,
- prace remontowe Wykonane przez konserwatorow Spotdzielni.

Ponadto wykonano prace nie uj¢te w planie remontowym, a wynikajace z biezacych potrzeb —
naprawa instalacji elektrycznej i monitoringu.
Nieruchomos$¢ kumuluje $rodki na dalsze remonty tarasow i balkonow.



Gospodarka funduszem remontowym:

- skumulowana kwota $rodkoéw z lat ubiegtych 120 106,83 zt
- wplywy z zaliczek 102 035,04 zt
- rozliczenie $rodkow z wyniku finansowego 16 044,43 zt
- koszty przeprowadzonych remontow 53 808,43 zt
- srodki funduszu na dzien 31.12.2022 r. 184 377,87 zt

e nieruchomos$¢ trzybudynkowa — budynki Garwolinska 7 i 9 oraz Grochowska 186
- remont instalacji centralnego ogrzewania w budynku Garwolinska 7,
- projekt wymiany instalacji centralnego ogrzewania Grochowska 186,
- wymiana drzwi wej$ciowych w budynku Garwolinska 7,
- prace remontowe wykonane przez konserwatorow Spotdzielni.

Ponadto w ramach rezerwy na nieprzewidziane remonty wykonano prace zwigzane z naprawa
schodéw w budynku Grochowska 186 oraz prace malarskie.

Srodki funduszu remontowego wykorzystywane s3 rowniez do obstugi  kredytu
termomodernizacyjnego (odsetki za 2022 r.- kwota 91 024,18 zi, raty kapitalowe za 2022 r. —
kwota 117 834,82 zt).

Zgodnie z uchwalg Zebrania Przedstawicieli nr 15/2007 ze srodkow fundusz remontowego
pokryto rowniez koszty przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu we wlasno$ciowe prawo do
lokalu mieszkalnego ( 1 545,60 zt ).

Gospodarka funduszem remontowym:

- koszty do pokrycia z lat ubiegtych 239 265,93 zt
- wpltywy z zaliczek 482 042,88 zt
- koszty przeprowadzonych remontoéw, obstugi
kredytu, zwrotu za przeksztatcenia 854 203,37 zt

- srodki funduszu remontowego na dzien 31.12.2022r.  (-) 132 894,56 zt

kwota kredytu do sptaty wg stanu na 31.12.2021 r. 1 165 855,97 zt
termin sptaty kredytu uptywa w kwietniu 2030 r.

e nieruchomos$¢ siedmiobudynkowa — budynki Kobielska 11, 13, 15, 17, 19 oraz
Grochowska 200 i 202
- wymiana wentylatoréw kontynuacja,
- remont pokrycia dachu - Kobielska 11 i 15,
- wymiana opraw o$wietleniowych w pomieszczeniach technicznych — wszystkie budynki,
- projekt wymiany instalacji centralnego ogrzewania — Kobielska 17 119,
- remont instalacji centralnego ogrzewania - Kobielska 13,17 i 19,
- drobne prace remontowe wykonane przez konserwatoréw Spotdzielni.

W ramach rezerwy na nieprzewidziane remonty wykonano prace wynikajace z biezacych potrzeb,
w tym m.in.: naprawa altany $mietnikowej, naprawa monitoringu, naprawa elewacji i balkonow,
wymiana drzwi wejsciowych w budynkach Grochowska 200. Kobielska 151 17.
Srodki funduszu remontowego wykorzystywane sa rowniez do obstugi kredytow, w tym:
- termomodernizacyjnego (odsetki za 2022 r.- kwota 256 259,94 zi, raty kapitatowe
za 2022 r. 330 655,37 z}),
- na wymiang instalacji centralnego ogrzewania ( odsetki za 2022r. — kwota 55 849,92 zt,
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raty kredytowe za 2022 r. — 211 094,68 zt ).

Zgodnie z uchwata Zebrania Przedstawicieli nr 15/2007 ze $rodkow fundusz remontowego
pokryto rowniez koszty przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu we wlasno$ciowe prawo do
lokalu mieszkalnego - kwota 46 593,40zt .

Gospodarka funduszem remontowym:
- koszty z lat ubiegtych, ktore nie znalazty pokrycia w funduszu remontowym

nieruchomogci siedmiobudynkowej 292 476,38 zt
- wptywy z zaliczek 1 600 240,32 zt
- rozliczenie wyniku finansowego 400 000,00 zt
- koszty przeprowadzonych remontow, obstugi
kredytu, zwrotu za przeksztatcenia 3505 362,79 zt

- srodki funduszu remontowego na dzien 31.12.2022 r. (-) 1 212 646,09 zt
( koszty remontow przekroczyty srodki funduszu remontowego nieruchomosci )

Kwota kredytow do splaty wg stanu na 31.12.2022 r.

- termomodernizacyjny 3285 453,38 zt
termin sptaty kredytu uptywa w kwietniu 2030r.
- na wymiang instalacji centralnego ogrzewania 2 957 689,91 zt

termin splaty kredytu uptywa w lipcu 2035r.

WSM Grochéw obok funduszy dla poszczegdlnych nieruchomosci tworzy ogdlny fundusz
remontowy Spoétdzielni, przeznaczony do finansowania kosztéw remontdw mienia ogolnego
(pomieszczen technicznych, administracyjnych ) oraz do przejsciowego finansowania, w ramach
pozyczki wewnatrz spotdzielczej planowanych kosztow remontow w nieruchomosciach, na ktore
brakuje w danym roku lub kolejnych latach finansowania z funduszy remontowych tych
nieruchomosci. Srodki funduszu remontowego Spoldzielni na dzien 31.12.2022 r. wynosza
287 102,82 zt. W 2022.r fundusz remontowy spoldzielni zostal zasilony $rodkami ze sprzedazy
lokali uzytkowych i schowkow w kwocie 173 063,88 zt .

VIIl. PLANY REMONTOWE NA 2023 ROK

Zgodnie z ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca
2007 r. dla nieruchomosci znajdujacych si¢ w zasobach Spoétdzielni opracowano na 2022 r. trzy
odrebne plany remontowe:

Plan opracowany na 2023 r dla nieruchomosci jednobudynkowej polozonej przy ul
Kobielskiej 1 przewiduje wykonanie prac zwiazanych z:

remontem tarasoéw - kontynuacja,

wymiana pionu zw i cw — 1 pion,

wymiana poziomu zw i cw w piwnicy budynku,

drobnymi remontami wykonanymi przez konserwatoréw Spoétdzielni,

Dla nieruchomosci trzybudynkowej, w sklad ktorej wchodza budynki Garwolinska 7, 9 oraz
Grochowska 186 zaklada si¢ wykonanie w 2023 r prac zwigzanych z :



e Wymiang instalacji centralnego ogrzewania w budynku Grochowska 186 — okres
finansowania — lata 2023-2024,

wymiana podzespotow dzwigdéw — Garwolinska 719,

obstugg kredytu termomodernizacyjnego,

wymiana zawordw podpionowych oraz filtréw na pionach cyrkulacyjnych —Garwolinska 7,
drobnymi remontami wykonanymi przez konserwatorow Spotdzielni.

Dla nieruchomosci siedmiobudynkowej obejmujacej budynki Kobielska 11,13,15,17,19 oraz
Grochowska 200 i 202 zalozenia planu na 2023 r. przewiduja wykonanie:

e wymiany wentylatorow dachowych - kontynuacja prac, wszystkie budynki,
e obstugi kredytu termomodernizacyjnego i na wymiang instalacji co,
remontu instalacji co — Kobielska 17 i 19, finanasowanie lata 2022-2023,
modernizacji o$wietlenia W pomieszczeniach technicznych — kontynuacja,
wymiana sterowania dzwigéw i modernizacja kabin — Grochowska 200,
naprawy nawierzchni asfaltowych i chodnikow,

drobnych remontow wykonanych przez konserwatorow Spoétdzielni.

W planach remontowych opracowanych dla poszczegélnych nieruchomosci zabezpieczono
rezerw¢ srodkow na nieprzewidziane remonty — awarie, biezace potrzeby.

Prace remontowe okreslone w planach na 2023 r. beda finansowane z funduszy remontowych
tworzonych odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci oraz wplywow z pozostatej dziatalno$ci
gospodarczej .

IX. ADMINISTROWANIE WSPOLNOTAMI MIESZKANIOWYMI

Od 2001 roku WSM Grochéw prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na
administrowaniu wspolnotami mieszkaniowymi. Powierzchnia obstugiwanych nieruchomosci
systematycznie ro$nie, W 2022 r. administrowaliSmy budynkami nalezacymi do 15 wspdlnot oraz
5 budynkami nalezacymi do Spoéldzielni Budowlano Mieszkaniowej Pracownikéw Shuzby
Zdrowia. Laczna powierzchnia obstugiwanych nieruchomos$ci wynosi ok. 56,8 tys. m2.

Administrowanie zwiekszyto znacznie zakres obowigzkow pracownikoéw, jednak zatrudnienie
pozostato na niezmienionym poziomie. Swiadczy to o wysokich kwalifikacjach pracownikow i
duzej efektywnosci pracy.

Dzigki tej dziatalno$ci spdtdzielnia uzyskuje dodatkowe wplywy pozwalajace na poprawe
sytuacji ekonomicznej 1 zmniejszenie obcigzen dla cztonkow .

W ramach $wiadczonych ustug - reprezentujemy wspdlnoty w sprawach zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscig, realizujemy uchwaty podjete przez wspolnoty, zapewniamy
obstuge prawna, utrzymujemy nieruchomo$¢ w nalezytym stanie technicznym i porzadkowym,
zapewniamy biezacg konserwacje 1 nadzér nad remontami, zajmujemy si¢ sprawami
windykacyjnymi, prowadzimy ewidencj¢ kosztéw zarzadu nieruchomoscig i zaliczek na pokrycie
kosztéw, dokonujemy rozliczen i zaptaty za ustugi $wiadczone na rzecz wspo6lnot i1 inne czynnosci
niezbedne do prawidtowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna.

Mamy takze obowigzek organizowac i1 uczestniczy¢ w rocznych zebraniach sprawozdawczych
wspolnot, ktore podsumowuja rok rozliczeniowy i s3 oceng pracy administracji 1 zarzadu.



Zaréwno w tym roku jak i w latach poprzednich uzyskaliSmy petng akceptacje naszych prac czego
potwierdzeniem byto udzielenie absolutorium zarzagdom wszystkich wspdlnot.

Dodatkowe wplywy z obstugi wspdlnot przeznaczane sg na dofinansowanie dziatalnos$ci biezgcej
spoldzielni ( eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci) , pozwalaja zatem na zmniejszenie optat za
uzytkowanie lokali mieszkalnych dla cztonkow spoétdzielni.

X. DZIALALNOSC SPOLECZNA, OSWIATOWA I KULTURALNA

Uchwata Walnego Zgromadzenia nr 12/2010 podj¢ta w dniach 14,15,16,17 czerwca 2010 r.
zostata przywrocona dziatalnos¢ spoteczno — wychowawcza.

W ramach tej dziatalno$ci spotdzielnia organizuje imprezy z okazji Dnia Dziecka. W 2022r z
uwagi na obowigzujacy stan zagrozenie epidemicznego impreza si¢ nie odbyta.

XI. SYTUACJA GOSPODARCZA | FINANSOWA

Analiza danych zawartych w sprawozdaniu finansowym spotdzielni za 2022 r. ( na ktore sktadaja
si¢ bilans, rachunek zyskow i strat, wprowadzenie oraz informacja dodatkowa ) pozwala stwierdzi¢
nastepujace zmiany w stosunku do roku poprzedniego:

- zmniejszenie sumy bilansowej

w stosunku do ubiegtego roku suma bilansowa zmniejszyta si¢ o kwote 2 399 003,60 zi, tj. o

okoto 6,36 %. Decydujacy wpltyw na wysoko$¢ sumy bilansowej po stronie aktywow miaty przede

wszystkim:

e zmniejszenie  majatku spotdzielni o warto§¢ wyodrebnionych lokali, warto$¢ gruntu
przypadajacego na te lokale , o wartos¢ rocznego umorzenia budynkow. Zmniejszeniu ulegla
warto$¢ poczatkowa gruntu o wysokos¢ podatku Vat  podlegajacego odliczeniu, poz.
bilansowa A.IL.b,

e zwigkszenie dlugoterminowych rozliczen miedzyokresowych — zwiekszenie kosztow
remontow rozliczanych w czasie ( finansowanych kredytem) dotyczacych wymiany instalacji
centralnego ogrzewania, zwickszenie kosztow remontow, ktore w 2022 r. przekroczyty
srodki funduszy remontowych nieruchomosci trzy i siedmiobudynkowej oraz kosztow podatku
Vat od optaty przeksztatceniowe],

e zmniejszenia stanu krotkoterminowych aktywow finansowych (Srodkéw pienigznych na
rachunkach bankowych ) w zwiazku z duzym zaangazowaniem $rodkow w prace remontowe,
poz. bilansowa B.I11.1,

e zmniejszenia krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych poz. bilansowa BIV
( zmniejszenie dotyczy kosztow remontow podlegajacych rozliczeniu w 2023 r. oraz wyniku
na gospodarce zasobami mieszkaniowymi )

po stronie pasywow:

e zmniejszenie kwoty funduszy podstawowych o warto$¢ wyodrebnionych lokali oraz o kwotg
rocznego umorzenia budynkow, poz. bilansowa A.I,

e zmniejszenie kapitalu zapasowego (zasobowego) o0 warto$¢ gruntu przypadajgcego na
wyodrebnione lokale oraz zmniejszenie wartoSci poczatkowej gruntu o podatek Vat
podlegajacy odliczeniu — poz. bilansowa A.1V,

e zmniejszenie zobowigzan dlugoterminowych - sptata kredytu,




e zwickszenie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci do 12 m-cy wynika
ze zwigkszenia zobowigzan wobec osoOb uprawnionych z tytulu rozliczenia mediéw, poz.
bilansowa B.111.2.d,

e zmniejszenie kwoty zobowigzan publiczno - prawnych, poz. bilansowa B.1I1.g,

e zwickszenie rozliczen mi¢dzyokresowych - rozliczenie pozytkéw z nieruchomos$ci za lata
2019-2021 ( na pokrycie nadwyzki kosztow na GZM ) oraz wzrost srodkow na wymiang
wodomierzy podlegajacych kumulacji ( lata 2019- 2021).

Rozrachunki po stronie nalezno$ci wynosily na dzien 31 grudnia 2022 r. 1100 670,79 zt
Naleznosci za 2022 r. ulegly zmniejszeniu w stosunku do 2021 r.

Naleznosci od pozostatych jednostek o okresie splaty do 12 m-cy 386 122,96 zi
Przy prezentacji naleznosci uwzgledniono specyfike spotdzielni, w zwigzku z powyzszym
naleznosci od osob uprawnionych wykazano w oddzielnej pozycji.

Na dzien 31.12.2022 r .naleznos$ci od 0s6b uprawnionych wynosity 367 604,70 zt
w tym:

Lokale mieszkalne 298 460,90 zt
w tym:

- nalezno$ci z tytutu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych 291 241,75 zt

nalezno$ci zostalty wykazane z uwzglgednieniem odpisu
aktualizujacego ( nalezno$ci 529 641,00 zt — odpis 238 399,25 zt)
- rozliczenia z tytutlu mediow 7 219,15 71
(doptata za ciepto i pozostate media )
W pordéwnaniu z 2021 r. kwota naleznosci zmniejszyta si¢ 0 89 959,82 z1.
(w 2021 r. zadtuzenie wynosito 623 819,97 zt, w 2022 r. zmniejszyto si¢ do kwoty 536 860,15 zt).
Lokale uzytkowe i pozostate
- nalezno$ci z tytutu optat za lokale uzytkowe i pozostate 69 143,80 zt
nalezno$ci zostaty wykazane z uwzglednieniem odpisu
aktualizujacego ( naleznos$ci 107 754,21 zt — odpis 38 610,41 zt)
W porownaniu z 2021 r. kwota naleznosci wzrosta o 27 199,58 zt.

W stosunku do 2021 r. wskaznik zadtuzenia dla lokali mieszkalnych spadt do poziomu 5,28 %
(6,31 % w 2021 r.), a dla lokali uzytkowych i pozostatych pozytkow wzrést do poziomu 4,84%
(3,78 % w 2021 r.).

Ogotem zadluzenie spadto 0 59 760,24 zt. Globalny wskaznik zadtuzenia dla spoétdzielni wynosi
5,20%. (w 2021 r.—-5,86 % ).

- nalezno$ci od kontrahentow 18 518,26 zt
dotycza rozrachunkow z kontrahentami zewngtrznymi, w poréwnaniu do roku poprzedniego sg
nieznacznie wyzsze

Nalezno$ci z tytutu podatkow, dotacii, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz _innych tytutéw publicznoprawnych 61 845,00 zt

Inne naleznos$ci krotkoterminowe wykazane w bilansie wynosza 652 762,83 zt
dotycza przede wszystkim rozrachunkow ( naleznosci) z tytulu oplaty przeksztalceniowej za
grunty przypadajace na lokale uzytkowe w najmie 1 pozostate stanowigce majatek spotdzielni,
ktore nie korzystaja z bonifikaty. Oplata bedzie wnoszona w ratach przez okres 33 lub 99 lat, ze
srodkow jakie spotdzielnia uzyskuje w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;.
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Naleznosci dochodzone na drodze sadowej 0,00 zt
nalezno$ci dochodzone na drodze sadowej dotycza lokali mieszkalnych, zostaly wykazane z
uwzglednieniem odpisu aktualizujacego ( naleznosci 7 418,55 zt — odpis 7 418,55 zt).

Windykacja
Spoétdzielnia na biezgco monitoruje stan rozrachunkow z uzytkownikami lokali mieszkalnych,
uzytkowych oraz z pozostatymi kontrahentami.

W ramach prowadzonych czynnosci windykacyjnych na koniec kazdego miesigca spotdzielnia
dokonuje analizy stanu zadtuzenia z tytulu optat za uzytkowanie lokali oraz z tytutu pozostatych
umow. Do o0sob zalegajacych z optatami wysylane sg przypomnienia lub wezwania do zaptaty.
Zarzad, Rada Nadzorcza oraz pracownicy odpowiedzialni za windykacje przeprowadzaja
rozmowy w celu wyjasnienia przyczyn powstania zaleglosci oraz sposobu ich spftaty.

Osoby majace trudnosci z wnoszeniem optat kierowane sa do Wydzialu Lokalowego, ktory w
przypadku trudnej sytuacji materialnej udziela pomocy w postaci dodatku mieszkaniowego.

W przypadku braku splaty zadtuzenia spotdzielnia dochodzi nalezno$ci na drodze postgpowania
sadowego, komorniczego oraz egzekucji z nieruchomosci.

W przypadku wystgpienia zalegltosci w oplatach czynszu za najem lokalu uzytkowego stosuje si¢
zapisy zawarte w umowach oraz przepisy wynikajace z kodeksu cywilnego. Czasami wystepuja
drobne przesunigcia w optatach, nie przekraczajg one jednak jednego miesigca. Sytuacje takie sg
pod statg kontrolg Spotdzielni. W przypadku braku wptat wysytane sa wezwania do uregulowania
czynszu w dodatkowym terminie wraz z informacja o dalszych dziataniach windykacyjnych
polegajacych na rozwigzaniu umowy najmu w trybie natychmiastowym i skierowaniu sprawy na
drogg postepowania sgdowego.

W 2022 r. skierowano do sadu jeden pozew z tytutu zalegtoSci w oplatach za lokal mieszkalny
oraz jeden pozew o nalezno$ci z tytulu optat za najem konstrukcji reklamowej. W obydwu
przypadkach spotdzielnia czeka na uprawomocnienie si¢ nakazow zaplaty. Na wniosek
spotdzielni komornik przeprowadzit licytacje  lokalu mieszkalnego ( wobec dhuznikow
spotdzielnia uzyskata 9 nakazow zaptaty ). Obecnie trwa procedura sgdowa przysadzenia
wlasnosci nabywcy i rozliczenia kwot naleznych spotdzielni i komornikowi.

Krotkoterminowe rozliczenia mi¢edzyokresowe na dzien 31.12.2022 r.

wynosily 959 136,40 zt
Dotyczyly rozliczeh zwigzanych z:
- dziatalno$cia statutowa Spotdzielni GZM 217 000,57 zt
w tym:
- niedobor z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci z roku biezacego 326 692,06 zt
( nadwyzka kosztow)
w tym:
nieruchomos¢ jednobudynkowa 8612,71 zt
w tym:
- lokale mieszkalne 4 588,54 7t
- lokale uzytkowe wlasnosciowe 4 024,17 zt
nieruchomosc¢ trzybudynkowa 31 130,82 zt
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nieruchomos¢ siedmiobudynkowa 286 948,53 zt

w tym:
- lokale mieszkalne 270 982,05 zt
- lokale uzytkowe wtasnos$ciowe 15 966,48 zt

Nadwyzka kosztow GZM ( gospodarki zasobami mieszkaniowymi) zostanie pokryta wptywami z
pozytkdéw — z rozliczenia WF za lata poprzednie i za 2022 r.

- srodki na wymiane wodomierzy — zaliczka za 2022r 109 691,49 zt
podlegajace kumulacji na poczet wymiany wodomierzy w latach 2023-2024
w tym:
nieruchomo$¢ jednobudynkowa 2 448,00 zt
nieruchomo$¢ trzybudynkowa 37 129,48 7t
nieruchomo$¢ siedmiobudynkowa 70 114,01 zt

Podstawowa dziatalno$¢ statutowa zwigzana jest z eksploatacja zasobow mieszkaniowych (GZM).
Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynik dotyczacy tej dziatalnosci
powinien by¢ zerowy, a ewentualne nadwyzki badZz niedobory uwzgledniane w planach
dotyczacych nastepnego okresu.

Poczawszy od 1 stycznia 2007 r. spotdzielnie maja obowigzek odrebnej ewidencji dziatalno$ci
zwigzanej z eksploatacja zasobow mieszkaniowych, ktora jest zwolniona z podatku dochodowego
oraz pozostatej dziatalnosci gospodarczej (najem lokali uzytkowych, powierzchni reklamowych,
powierzchni dachow, schowkow, miejsc postojowych 1 parkingowych, obshugi wspdlnot), ktora
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osdb prawnych. W zwigzku z powyzszym
spotdzielnia na koniec roku obrotowego wykazuje wynik na dzialalnosci zwolnionej zwigzanej z
eksploatacjg zasobow ( wykazany w rachunku zyskow i strat jako nadwyzka kosztow z roku
biezacego ) oraz wynik na dziatalno$ci opodatkowanej (dziatalno$¢ gospodarcza, pozostata
dziatalno$¢ operacyjna i finansowa).

Na dziatalnosci zwigzanej z eksploatacja zasobow mieszkaniowych koszty byty wyzsze niz
przychody uzyskane z wplywow z optat od lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych
( wlasnosciowych ) o kwote 217 000,57 zt (w tym nadwyzka kosztow nad przychodami z GZM
- gospodarki zasobami mieszkaniowymi - za 2022 r. wyniosta 326 692,06 zi, nadwyzka
przychodéw z zaliczek na wymiane wodomierzy za 2022 r. wyniosty 109 691,49 zt. Srodki na
wymian¢ wodomierzy podlegaja kumulacji i sg rozliczane w okresach S5-letnich ( kwota
zgromadzona w latach 2019 - 2021  wynosi 328 778,49 =zl i zostala wykazana w pasywach
bilansu poz. IV.2 — inne rozliczenia krotkoterminowe jako nadwyzka z eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci).

Nadwyzka kosztoéw zwigzana z eksploatacja zasobow powigkszyla koszty rozliczen
miedzyokresowych dziatalnosci statutowej. Niedobor powstal w wyniku kalkulacji stawek optat
ponizej kosztow ponoszonych przez spotdzielni¢, z uwzglednieniem dochodow z pozytkéw. Taki
sposéb kalkulacji pozwala na nizsze obcigzenia wobec cztonkow Spotdzielni.

Zysk netto za 2022 r. w kwocie 472 493,84 zt zostal wypracowany w wyniku prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (najem lokali uzytkowych, schowkoéw, miejsc postojowych pow.
reklamowej, pow. dachow, obstuga wspolnot) oraz pozostatej dziatalnosci operacyjnej i
finansowe;j.
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Zysk netto z nieruchomosci (nie podlega podziatowi) 225 244,42 71
w tym:

- nieruchomos$¢ trzybudynkowa 3 156,36 zt
- nieruchomos¢ siedmiobudynkowa 222 088,06 zt
Zysk netto z dziatalnosci spotdzielni podlegajacy rozliczeniu 247 249,42 71
Z CZego:
- kwota na pokrycie kosztow optaty za przeksztalcenie gruntow 26 191,67 zt

Kwota przypada na lokale uzytkowe stanowigce wiasno$¢ spotdzielni (najem , majatek
spotdzielni). W przypadku lokali uzytkowych spotdzielnia nie korzysta z bonifikaty przy
optacie przeksztalceniowej. Z uwagi na wysokie koszty optata bedzie wnoszona w ratach
(przez 33 lub 99 lat) , a $rodki na ich pokrycie beda pochodzity z zysku na dziatalnosci
gospodarczej.

- kwota zysku podlegajaca rozliczeniu na poszczeg6lne nieruchomosci wynosi 221 057,75 zi
w tym:

- nieruchomos¢ jednobudynkowa 9 680,58 zt
( budynek Kobielska 1)

- nieruchomo$¢ trzybudynkowa 52 320,33 zt
( budynki Garwolinska 7 i 9 oraz Grochowska 186)

- nieruchomo$¢ siedmiobudynkowa 159 056,84 zt

( budynki Kobielska 11, 13, 15, 17, 19 oraz Grochowska 200 i 202 )
Kryterium podziatowe stanowi powierzchnia lokali mieszkalnych.

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi GZM za 2022 r stanowi nadwyzka kosztow nad
przychodami (z zaliczek wnoszonych przez uzytkownikow lokali mieszkalnych i uzytkowych

wiasnosciowych) w kwocie 326 692,06 zt, z czego na poszczegoélne nieruchomosci przypadaja
kwoty:

- nieruchomos¢ jednobudynkowa 8612,71 zt
- nieruchomo$¢ trzybudynkowa 31 130,82 zt
( budynki Garwolinska 7 1 9 oraz Grochowska 186)

- nieruchomos$¢ siedmiobudynkowa 286 948,53 zt

( budynki Kobielska 11, 13, 15, 17, 19 oraz Grochowska 200 i 202)
Uwzgledniajagc wnioski polustracyjne, uchwate Walnego Zgromadzenia nr 5/2018 przyjmujaca do
realizacji wnioski polustracyjne oraz uwagi audytoréw Zarzad proponuje przeznaczenie zysku za

2022 r. na pokrycie kosztow eksploatacyjnych za 2022 r. w poszczegdlnych nieruchomosciach.

Saldo srodkow zgromadzonych w latach poprzednich na pokrycie niedoboru na GZM na dzien

31.12.2022 r. wynosi 333 382,49 zt
w tym:

- nieruchomo$¢ jednobudynkowa 888,51 zt

- nieruchomos¢ trzybudynkowa 29 190,54 zt

- nieruchomo$¢ siedmiobudynkowa 303 303 ,44 zt

- pozostatymi rozliczeniami krotkoterminowymi w kwocie 39 723,06 zt

(rozliczane w czasie koszty ubezpieczen, prenumerat, itp.)

- podatkiem Vat do odliczenia w nastepnym okresie rozliczeniowym w kwocie 8 477,54 zt
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- kosztami remontéw do rozliczenia w 2023 r 693 935,23 zt

w tym:
koszty termomodernizacji 441 177,71 zt
koszty wymiany instalacji co 207 739,52 zt
pozostale koszty remontow 45 018,00 zt

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych oraz w kasie Spéldzielni wynosily na dzien

31 grudnia 2022 roku 3854 267,86 zt

Zobowiazania z tytulu kredytow wynoszg 7409 110,29 z1
w tym:

1. kredyty termomodernizacyjne 4 451 420,35 zt

- dlugoterminowe 4 010 242,64 zt o okresie sptaty powyzej 12 miesigcy,
- krotkoterminowe 441 177,71 zt 0 okresie sptaty do 12 miesigcy,
W podziale na nieruchomosci w/w zobowigzania przedstawiajg si¢ nastepujaco:

- nieruchomos$¢ trzybudynkowa 1165 966,97 zt
( dtugoterminowe 1 049 993,51 zi, krotkoterminowe 115973,46 zt)
- nieruchomos$¢ siedmiobudynkowa 3 285 453,38 zt

( dlugoterminowe 2 960 249,13 zt, krétkoterminowe 325 204,25 zt)
Zabezpieczenie kredytow stanowig wplywy na fundusz remontowy, petnomocnictwa
do rachunkéw bankowych spétdzielni oraz wierzytelno$ci z umow ubezpieczenia budynkow.
Sptata kredytu termomodernizacyjnego zostanie zakonczona w kwietniu 2030 r.

2. kredyty na wymiang instalacji centralnego ogrzewania 2 957 689,94 zt
( dotycza nieruchomosci siedmiobudynkowej )
- dlugoterminowe 2 749 950,42 zt o okresie sptaty powyzej 12 miesiecy,
- krotkoterminowe 207 739,52 zt o okresie splaty do 12 miesiecy,
Zabezpieczenie kredytow stanowig wplywy na fundusz remontowy, pelnomocnictwa
do rachunkéw bankowych spotdzielni, weksel in blanco oraz wierzytelno$ci
z umoOw ubezpieczenia budynkow.
Sptata kredytow zostanie zakonczona w pazdzierniku 2035 r.
W bilansie kwota kredytow
- dlugoterminowych zostata wykazana w kwocie 6 760 193,06 zt
- krotkoterminowych zostata wykazana w kwocie 648 917,23 zt

Prezentacja zobowigzan krotkoterminowych za 2022 r. uwzglednia specyfike rozrachunkow
wystepujacych w spotdzielniach.

Zobowigzania krotkoterminowe 4 090 498,63 zt
Zobowigzania krétkoterminowe wobec pozostatych jednostek 3611 854,22 7zt
w tym:

- kredyty i pozyczki 648 917,23 zt

- 7 tytulu dostaw 1 ustug o okresie wymagalnosci do 12 miesiecy 1486 273,05 zt
w tym:

- wobec 0sOb uprawnionych 835 916,46 zt
Z czego
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e nadptata z tytulu wnoszonych optat za uzytkowanie lokali

mieszkalnych 265 405,16 zt
e nadptata z tytulu wnoszonych optat za uzytkowanie lokali uzytkowych i
z pozostatych umow 40 574,66 zt
e 7 tytulu rozliczenia mediow 529 936,64 zi
Po rozliczeniu zimnej i cieptej wody licznikowej ( styczen, luty 2023 r.) na poszczeg6lne
nieruchomosci przypada do zwrotu 560 425,81 zt
W tym:
- nieruchomo$¢ jednobudynkowa 770,50 zt
- nieruchomo$¢ trzybudynkowa 130 919,02 zt
- nieruchomo$¢ siedmiobudynkowa 428 736,29 zt

W 2022 . koszty zakupu mediéw byly nizsze od zaktadanych w planie gospodarczym w
wyniku obnizki stawek VAT w ramach tarczy antyinflacyjnej, co przetozyto si¢ na zwroty
z tytutu ich rozliczenia .

- wobec kontrahentow 650 356,59 z1
W/w zobowigzania majg charakter krotkoterminowy i regulowane sg na biezaco zgodnie z
terminem zaplaty.

- z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych tytuldw publicznoprawnych 864 668,38 zt
dotycza zobowigzan z tytutu podatkéw od o0sob fizycznych ,
sktadek na rzecz ZUS, podatku VAT
w/w kwocie zobowigzania z tytutu optaty przeksztatceniowej za grunty wynosza 740 191,37 zt
oplata dotyczy lokali uzytkowych

- inne zobowiazania 611 995,56 zt
w tym:
e kaucje zabezpieczajace interesy Spotdzielni i jej cztonkow w kwocie 67 594,03 zt
e inne zobowigzania 75 398,19 zt
e wplaty wniesione na poczet wykupu lokali uzytkowych, schowkow 461 571,12 zt
e PPK ( pracownicze plany kapitatowe) 7432,22 7t
Fundusze specjalne 478 644,41 71
w tym:
fundusz remontowy 471 480,69 zt
zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych 7163,72 zt
Rozliczenia mi¢edzyokresowe 685 160,02 zi
w tym:
zaliczki wniesione w latach 2019- 2021 r. na poczet wymiany wodomierzy 328 778,49 zt
srodki na pokrycie kosztoéw GZM 333 382,49 zt
razem 662 160,98 zt
przychody przysztych okresow ( zsadzone , niezaptacone koszty sagdowe) 22 999,04 zt

Wszystkie pozycje przedstawione w bilansie, rachunku zyskoéw i strat oraz sprawozdaniu z
dziatalnosci Zarzadu zostang przeanalizowane i zweryfikowane podczas badania rocznego
sprawozdania finansowego Spotdzielni za 2022 r.
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XIl. PLANY | ZAMIERZENIA

Zarzad WSM ,,GROCHOW” w 2019 r. rozpoczat kompleksowe zadania remontowe polegajace
na wymianie instalacji centralnego ogrzewania we wszystkich budynkach stanowiacych zasoby
Spoétdzielni.

Prace finansujemy $rodkami wiasnymi oraz kredytowymi pozyskanymi na preferencyjnych
warunkach (oprocentowanie state 0,2% przez caty okres kredytowania) z Europejskiego Banku
Inwestycyjnego. Aktualnie zakonczyliSmy prace w nieruchomosci siedmiobudynkowej. Trwaé
beda jeszcze prace uzupeiniajace, ale instalacje w budynkach sg juz praktycznie kompletne.

Na grzejnikach zostaty juz zamontowane podzielniki kosztoéw centralnego ogrzewania. Obecnie
prowadzimy proby odczytu dla wezta 200/202. Po uzyskaniu danych i poréwnaniu ich z
kosztami z lat poprzednich wprowadzimy stosowny regulamin i rozpoczniemy odczyt we
wszystkich budynkach nieruchomosci 7-budynkowej.

Prace w nieruchomosci 3-budynkowej planujemy kontynuowaé w latach 2023-2024 w budynku
Grochowska 186 1 zakonczy¢ w latach 2025-2026 w budynku Garwolinska 9.

W tych budynkach takze zainstalowane beda podzielniki kosztow ciepta.

Zakonczenie remontu instalacji co pozwoli na lepsza kontrolg i monitorowania zuzycia ciepta na
poszczegolnych weztach, a nasi mieszkancy beda mieli wigkszy wptyw na wysoko$¢ ptaconych
rachunkéw za centralne ogrzewanie.

W najblizszym czasie nalezy takze dokonczy¢ remonty dzwigdéw, ktére sg bardzo intensywnie
eksploatowane. Systematycznie wymieniamy wciggarki, elementy sterowania, drzwi
zewngetrzne, a takze zmienimy aranzacje kabin. Prace te maja na celu poprawe bezpieczenstwa i
zapewnienie wyzszego komfortu oraz dostosowanie do aktualnych przepisbw i wymogow
Dozoru Technicznego.

Pomieszczenie magazynowe znajdujace si¢ na parterze budynku Grochowska 200 planujemy
przerobi¢ na rowerowni¢ co powinno utatwi¢ przemieszczanie si¢ naszym licznym cyklistom.
W biezacym roku zajmiemy si¢ takze kompleksowym przegladem 1 remontem miejsc
postojowych utworzonych przez Spoétdzielnie.

Spotdzielnia jest w trakcie przebudowy systemu monitoringu - potozenie nowej instalacji
zapewni wyzszg jako$¢ obrazu 1 tatwiejsza identyfikacje ewentualnych zdarzen .

Latem biezacego roku wymienimy wszystkie drzwi na klatkach schodowych nieruchomosci 3-
budynkowej .

Na biezaco prowadzimy drobne prace remontowe zwigzane z naprawa i malowaniem elewacji,
scian klatek schodowych, naprawg nawierzchni itp.

Zarzad doktadna wszelkich staran, ktére maja na celu utrzymanie zasobow Spotdzielni w
nalezytym stanie technicznym, zapewnienie w miar¢ mozliwo$ci bezpieczenstwa oraz wygody
mieszkancom, wypracowanie dodatkowych $rodkéw w ramach prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej, w tym zwigzanej z obstluga wspdlnot mieszkaniowych. Dodatkowe $rodki z
dziatalno$ci gospodarczej przeznaczane s3 na biezaca eksploatacje 1 remonty zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni.

XIl. INFORMACJA O AUDYCIE

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 17/2022 w dniach od 11 kwietnia do 27 kwietnia 2023 r.
niezalezny audytor Pani Krystyna Zakrzewska przeprowadzi badanie sprawozdania finansowego
spotdzielni za 2022 r. W badaniu  uczestniczyli przedstawiciele Rady Nadzorczej, a wynik
badania zostanie przedstawiony i omowiony na posiedzeniu plenarnym Rady Nadzorczej oraz na
najblizszym Walnym Zgromadzeniu cztonkow WSM Grochow.
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X1V. ZAKONCZENIE

Wedhlug planéw rzeczowo - finansowych przewidujemy, ze taczny budzet na rok nastgpujacy po
roku obrotowym tj. na rok 2023 moze zamkng¢ si¢ po stronie:

e przychodow kwotg okoto 14 618 285,17 zt
e kosztow kwotg okoto 14 327 607,80 zt
e zysku brutto 290 677,37 zt

W 2023 roku zysk netto z dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni powinien wyniesé 486 729,00 zi,
nadwyzka kosztow na dziatalnosci zasobami mieszkaniowymi 310 222,63 zt

Oznacza to, ze w roku obrotowym 2023 Spotdzielnia powinna zrealizowaé zadania zwigzane z
eksploatacja i utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych.

Uwzgledniajac powyzsze Zarzad ocenia, Zze kontynuacja dzialalnosci Spoldzielni w dajacym
si¢ przewidzie¢ horyzoncie czasowym nie jest zagrozona.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze wysoka inflacja bedaca wynikiem wojny, wysokie ceny paliw,
mediéw, transportu, materialow, uslug, wzrost wynagrodzenia minimalnego oraz skutki
czasow postpandemicznych moga spowodowac zmniejszenie przychodow z dzialalnosci:

e gospodarczej spoldzielni,

e gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
Powyzsze czynniki moga si¢ przelozy¢ na wzrost oplat, zadluzenia oraz rentownos¢
jednostki.

Zarzad WSM Grochow
Waldemar Piwowarski

Stawomir Kalinowski

Barbara Piwowar
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