Sprawozdanie Zarzadu SBM WARDOM

z dziatalnosci gospodarczej i finansowej w 2023 roku

l. W zakresie spraw organizacyjnych i pracowniczych

W 2023 roku Zarzad Spoétdzielni odbyl 24 posiedzenia, na ktérych omawiane byly zagadnienia
dotyczace dziatalnos$ci Spoéldzielni. Zgodnie z kompetencjami i uprawnieniami przewidzianymi
Statutem, podejmowane byly decyzje w sprawach biezacych oraz wynikajacych z rocznych
I wieloletnich planow, a takze dotyczacych realizacji uchwatl organéw Spoétdzielni.
W okresie sprawozdawczym czltonkowie Zarzadu uczestniczyli we wszystkich 12 posiedzeniach Rady
Nadzorczej, przedstawiajac niezbedne materiaty i informacje, udzielajagc Radzie Nadzorczej wszelkich
wyjasnien dotyczacych zglaszanych i omawianych spraw.
Zatrudnienie w Spotdzielni na dzien 31.12.2023 r. wynosito 31 0s6b i w poszczegdlnych dziatach
ksztattowato si¢ nastepujaco:
» Zarzad Spotdzielni — 3 osoby, tj.:
— Prezes Zarzadu ,
— Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych,
— Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Ekonomiczno-Finansowych 1 Gléwna Ksiggowa,
Z-ca Glownej Ksiggowej,
Radca Prawny,
Zespo6t ds. Cztonkowskich i Sprzedazy — 2 osoby,
Specjalista ds. pracowniczych i organizacyjnych,
Sekretariat Spotdzielni,
Dziat Finansowo-Ksiggowy — 7 osob,
Zaktad Inwestycji — 2 0soby,
Dziat Techniczny — 13 oséb, w tym:
— Kierownik Dziatu Technicznego,
— Kierownik Administracji Il,
— Pracownicy administracyjni — 4 osoby,
—  ZespoOt ds. planowania i rozliczen — 2 0soby,
— Koordynator robot budowlanych,
— Konserwator,
— Gospodarze doméw — 3 0soby.

W stosunku do dnia 31.12.2022 r. (34 osoby) zatrudnienie w Spoétdzielni uleglo zmniejszeniu
0 3 0soby. Zmiana w zatrudnieniu dotyczy Dziatu Technicznego, w ktérym 2 osoby przeszly na
emeryturg, 1 osoba rozwigzala umowg¢ o prace, a 1 osoba zostala zatrudniona oraz Zespotu
ds. Cztonkowskich i Sprzedazy, w ktorym 1 osoba rozwigzata umowe o prace.

Spotdzielnia nie posiada oddziatow lub zaktadow i nie prowadzi dziatalno$ci badawczo-rozwojoweyj.

Il. W zakresie spraw czlonkowskich i sprzedazy lokali

Liczba cztonkéw Spoétdzielni na dzien 31.12.2023 r. wynosita 4128 o0sob. Przybyto 110 nowych
czlonkow, a skreslono 112 osob.



Na koniec roku sprawozdawczego w zasobach Spotdzielni znajdowato si¢ 3207 lokali mieszkalnych,
w tym:
. 97 lokali o statusie lokatorskim,
= 1768 lokali o statusie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
= 1337 lokali o wyodrebnionym prawie wiasnosci,
. 5 lokali, do ktorych wiasciciele posiadaja ekspektatywe odrgbnej wiasnosci, tj.
prawo wlasno$ci bez usankcjonowania jej aktami notarialnymi.

W 2023 roku zostato ustanowione prawo odrgbnej wiasnosci dla:
= 2 lokali przeksztatconych ze spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
= 8 lokali przeksztalconych ze spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu.
= 2 lokali przeksztatconych z ekspektatywy

W 2023 roku w zadaniu inwestycyjnym przy ul. Swiatowida os. ,,PRZY RATUSZU” zostato
zawartych 7 umow ustanowienia odrebnej wlasno$ci na lokale mieszkalne oraz 18 umow na miejsca
postojowe.

I11. W zakresie spraw administracyjno-eksploatacyjnych

Na koniec 2023 roku zasoby Spotdzielni obejmowaty:

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

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

» 159 garazy indywidualnych,

= 2 garaze wolnostojace na 223 miejsca postojowe,

= 405 stanowisk naziemnych, ktore stanowig ogrodzone parkingi, bedace w gestii samorzadow
mieszkancow i ok. 450 stanowisk zatokowych w rejonie ulic osiedlowych.

Zasoby Spotdzielni obstugiwane sg przez dwie administracje zatrudniajace na dzien 31.12.2023 r.
2 0soby na stanowiskach kierowniczych, 4 pracownikéw administracyjnych, 2 pracownikow
ds. planowania i rozliczen i 1 koordynatora robot. Nadzor inspektorski nad robotami zlecany jest
zewngetrznym ustlugodawcom.

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

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

Za zabezpieczenie techniczne nieruchomosci odpowiadat Zespot Obstugi Technicznej,
tj.: 2 konserwatorow zatrudnionych w Spoétdzielni w okresie 01-07.2023 r. a w okresie 08.2023-
12.2023 1 konserwator, 4 firmy konserwacyjne ogolnobudowlane, 2 firmy konserwujgce instalacje
sanitarne oraz firmy konserwujace instalacje elektryczne, monitoring, domofony, dzwigi, kottownie
gazowe, hydrofornie i bramy garazowe. W 2023 r. wykonano facznie 2.610 napraw, prac
konserwacyjnych oraz usuni¢¢ awarii. Zmniejszenie liczby awarii 0 1.450 w stosunku do roku 2022 r.



jest efektem wykonanych prac zwigzanych z wymiang pionow lub odcinkéw kanalizacji (wymian
dokonano w 21 budynkach).

Koszty wykonania prac remontowych i napraw ze S$rodkéw zgromadzonych na Funduszach
Remontowych poszczegdlnych nieruchomosci w 2023 roku ksztattowaty sie nastepujaco:
= |ok. mieszkalne 6.753.730,08 zt

= lok. uzytkowe 494.566,67 zt

= garaze 127.005,42 zt
Stan $rodkéw finansowych na Funduszach Remontowych Nieruchomosci na koniec 2023 roku
wynosit:

= |ok. mieszkalne 6.273.720,32 zt

» lok. uzytkowe 578.502,06 zt

= garaze 807.366,54 7t

W 2023 roku w poszczegolnych nieruchomosciach Spotdzielnia wykonata prace remontowe zgodnie
Z ponizszym zestawieniem:

=  Wolfkego 12 — wymiana wodomierzy - kontynuacja,

=  Wolfkego 12A — wymiana odcinka pionu wewngtrznego, montaz balustrad wewnetrznych,

»  Wolfkego 12B — remont dzwigéw,

= Wolfkego 20 — remont elewacji (kontynuacja), wymiana wodomierzy — kontynuacja, wykonanie
oston odpltywowych w garazach,

= Jana Krysta 3 — modernizacja o$wietlenia zewng¢trznego, wymiana pionu,

= Jana Krysta 5 — modernizacja o§wietlenia zewnetrznego, remont dachu (kontynuacja) kl. Il i 1V,
orynnowanie daszkow wiatrotapow, malowanie suszarni, wymiana wodomierzy (kontynuacja),

= Worzeciono 2A — wymiana wodomierzy (kontynuacja),

= Wrzeciono 16 — remont wiatrotapéw (wykonanie czg¢sciowe),

= Bajana 9 i 9A — remont wej$¢ do klatek schodowych, remont chodnika (bud. B.9A — Kl. 11),
wymiana odcinka pionu (bud. B. 9),

= Bajana 17 — wymiana wodomierzy, modernizacja kottowni, wymiana pionow i pozioméw wody
(wszystkie lokale),

= Bajana 33 — modernizacja instalacji domofonowej, modernizacja kottowni,

= Marii Dabrowskiej 8 — remont elewacji (czeSciowy), modernizacja o$§wietlenia zewngtrznego,

» Marii Dabrowskiej 10 — remont elewacji (czgsciowy), modernizacja o§wietlenia zewngtrznego,

» Grodeckiego 2 — modernizacja os$wietlenia, remont klatek schodowych — remont posadzek
| rozpoczecie malowania,

= Przy Agorze 11, 11A, 11B, 11C — wymiana pionéw (bud.11), remont tarasow (bud.11 i 11B),
wymiana obrébek blacharskich i docieplenie mansard (bud. 11A, 11B i 11C), miejscowe
naprawy tynku i malowanie elewacji (bud. 11 i 11B),

= Przy Agorze 13, 13A, 13B, 13C — wymiana piondéw zimnej i cieptej wody (bud. 13, 13A, 13B,
13C), remont koryta dachowego (bud. 13 kl. I 1 II), montaz zwor elektromagnetycznych (bud.
13, 13A i 13B), wymiana wodomierzy (kontynuacja),

= Reymonta 17 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), modernizacja w rozdzielni elekitr.
w maszynowni dzwigéw, wymiana opraw na LED, wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego,
montaz ptotkdéw,

= Reymonta 19 — modernizacja w rozdzielni elektr. w maszynowni dzwigéw, wymiana opraw
na LED, wymiana odcinka pionu kanalizacyjnego,

»  Wolczynska 7 — modernizacja w rozdzielni elektr. w maszynowni dzwigéw, wymiana opraw na
LED, naprawa czeSciowa pokrycia dachu, przetozenie chodnika w obrebie budynku,

»  Wolczynska 9 — modernizacja w rozdzielni elektr. w maszynowni dZwigéw, wymiana opraw na
LED, modernizacja wezta cieplnego,

» Wolczynska 17 — wymiana opraw na LED, remont fragmentu $ciany elewacji, wymiana krat
odwadniajgcych i opraw LED w garazu,



Wolczynska 51 11 — naprawa pokrycia dachowego nad garazami (5 garazy),

Osiedle Wolczynska-Reymonta - modernizacja placu zabaw, wykonanie ogrodzenia terenéw
zielonych,

Zgrupowania AK Zmija 17, 17A, 19, 19A i 21 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), remont
schodéw wejsciowych do kl. I-Il wbud. Zm. 19, modernizacja o$wietlenia w bud. Zm. 21,
wymiana odcinka pionu kan. w bud. Zm.17A, wymiana opraw LED w garazach,
Kochanowskiego 51 — kompleksowy remont balkonéw (2 piony — 10 balkonéw), modernizacja
oSwietlenia,

Zgrupowania AK Zmija 10 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), modernizacja o$wietlenia,
Zgrupowania AK Zmija 23 — kompleksowy remont balkonéw (2 piony — 10 balkonéw),
wymiana wodomierzy (kontynuacja), cz¢sSciowa wymiana pionéw kanalizacyjnych,
Zgrupowania AK Zmija 25 — wymiana wodomierzy (kontynuacja), cze$ciowa wymiana pionow
kanalizacyjnych,

Zgrupowania AK Zubr 3 — kompleksowy remont balkonéw (3 piony — 15 balkondw), wymiana
wodomierzy (kontynuacja), czesciowa wymiana piondw kanalizacyjnych,

Kochanowskiego 45, 47 — wymiana poziomow zimnej i cieptej wody, remont tarasu,
Kochanowskiego 45A — wymiana odcinka pionu i poziomu kan., modernizacja dzwigu,
Reymonta 4 - kontynuacja kompleksowego remontu (docieplenia) elewacji od strony
potudniowo-wschodniej, modernizacja o§wietlenia, wymiana odcinka pionu kan.,
Kochanowskiego 53 - kontynuacja kompleksowego remontu (docieplenia) elewacji zachodniej
(od strony placu zabaw), kompleksowy remont balkonow, modernizacja o$wietlenia, wymiana
odcinka kanalizacji,

Zgrupowania Zubr 2 — kompleksowy remont balkonéw (2 piony — 10 balkonéw), modernizacja
oswietlenia,

Kochanowskiego 43 — wymiana fragmentow obrobek blacharskich dachu,

Zgrupowania AK Zyrafa 3 — miejscowe naprawy dachu,

Zgrupowania Zmija 17B, 17C i 21A — remont klatek schodowych z modernizacjg o$wietlenia -
wszystkie budynki, wymiana cieptomierzy — bud. Zm.17B i 17C, wymiana rynny — bud. 17C,
wymiana bramy garazowej (bud. Zm.17C),

Zgrupowania Zubr 3A — modernizacja o$wietlenia,

Zgrupowania Zmija 8 — modernizacja o$wietlenia,

Reymonta 2A — wymiana wodomierzy (kontynuacja), remont podno$nikow garazowych,
Zgrupowania Zmija 14 — kompleksowy remont balkonéw (1 pion — 5 balkonéw), modernizacja
o$wietlenia, wymiana wodomierzy (kontynuacja),

Osiedle Piaski — remont schodow w rejonie Reymontad/Kochanowskiego 53, rozbudowa
systemu monitoringu, wykonanie wiat na gabaryty (2 szt.),

Mysliborska 91, 93, 93A — wymiana piondw zimnej 1 cieplej wody (Mb.93A), modernizacja
o$wietlenia (Mb.91, 93, 93A), legalizacja cieptomierzy (Mb.91, 93, 93A), wymiana dwoch bram
garazowych (Mb.91 1 93A) 1 kalibracja detektorow w garazach,

Mysliborska 95 1 97 — wymiana pionéw z.w. i c.w. (Mb. 95 i 97), remont balkonu i tarasu
(Mb.95), remont przeswitu (Mb.97), wymiana kratek odptywowych 1 kalibracja detektorow w
garazach,

Mysliborska 93C i 93D — modernizacja weztow cieplnych (Mb.93C i 93D), modernizacja
o$wietlenia (Mb.93C i 93D), wymiana wodomierzy (kontynuacja), wymiana bramy garazowej
i kalibracja detektorow w budynku Mb.93D,

Mysliborska 98B — wymiana pozioméw z.w. i c.w. z zaworami, wykonanie konstrukcji
wsporczej pod lok. 3 (kontynuacja), remont izolacji cz. pd-wsch., wymiana wodomierzy
(kontynuacja), wykonanie uszczelnienia i kalibracja detektorow w garazu,

Mysliborska 98E — wymiana wodomierzy (kontynuacja), wymiana poziomow zimnej i cieptej
wody (kl. I, IT i III), remont dzwigéw, remont balkondéw i taraséw (3 szt.), modernizacja
oswietlenia, remont przedsionkéw, wymiana armatury w wezle, kalibracja detektoréw w garazu,



= Botewa 10 — wymiana paséw no$nych 1 rolek dzwigow (kontynuacja), wymiana wodomierzy
(kontynuacja), remonty dzwigoéw, uszczelnienie komory wlotu wody, kalibracja detektorow
W garazu,

= Botewa 10A — remont przedsionkow klatek schodowych I, II i III, wymiana paséw no$nych i
rolek dzwigéw (kontynuacja), remont dzwigdéw, remont drogi wewngtrznej, kalibracja
detektorow w garazu.

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

Przychody Spoétdzielni z tytutu zarzadzania i administrowania wspolnotami mieszkaniowymi w 2023
roku wyniosty 475.579,72 zt, a koszty 183.796,88 zt. Osiagnigto zysk brutto z tytutu tej dziatalnosci
w wysokos$ci 291.782,84 zi.

IV. W zakresie dzialalnoSci inwestycyjnej

Dziatalno$¢ inwestycyjna byla prowadzona w oparciu o Plan inwestycyjny na 2023 rok obejmujacy
nastepujace inwestycje: Il etap zabudowy przy ul. Gigbockiej/Podwojnej, zabudowe przy
ul. Pomorskiej, osiedle przy ul. Swiatowida (naprzeciwko zrealizowanego Osiedla Przy Ratuszu) oraz
zabudowe przy ul. Drozdzowe;.

W przygotowaniu inwestycyjnym znajdowaty sie:

= Zabudowa przy ul. Podwojnej etap II (Osiedle Kwintet)
W grudniu 2022 r. zostat zlozony wniosek o pozwolenie na budowg.
Decyzje o pozwolenie na budowe uzyskano w marcu 2023r. Projekt techniczny do realizacji
inwestycji otrzymano w grudniu 2023r.
Projekt uwzglednia realizacje 5 budynkéw mieszkalnych obejmujacych 116 mieszkan o tacznej
powierzchni uzytkowej 6 101 m?. W projekcie uwzgledniono przede wszystkim mieszkania dwu-
i trzypokojowe z aneksami kuchennymi lub oddzielnymi kuchniami o powierzchni 45 — 60 m?,
a wiec o takich parametrach, jakie s3 najczgsciej poszukiwane przez nabywcoOw w tym rejonie
Warszawy.
W pazdzierniku 2023r. Spotdzielnia wystapita z wnioskiem do Urzedu m. st. Warszawy Wydziatu
Ochrony Srodowiska o wydanie zezwolenia na wycinke drzew. Decyzje uzyskano w grudniu
2023r.
Ze wzgledu na przedtuzajagce si¢ uzgodnienia oraz zmiang¢ zakresu projektu infrastruktury
technicznej oraz drogowej objetej Umowa z miastem stotecznym Warszawa ( tzw. umowa ZRID)
we wrzes$niu 2023r podpisano Aneks przedtuzajacy czas realizacji drugiego etapu ul. Podwojne;.
W listopadzie 2023r. otrzymano Decyzj¢ zatwierdzajaca projekt i udzielajaca pozwolenia na
budowe sieci kanalizacyjnej. Nadal trwato procedowanie dokumentacji o pozwolenie na budowe
sieci wodociggowe;.

Zabudowa przy ul. Pomorskiej

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

Opinia zaktada wykonanie na odcinku o dlugosci ponad 200 m, od ul. Milenijnej do konca
nieruchomos$ci SBM WARDOM, pelnego uzbrojenia w infrastrukture drogowa. Wymagatoby to
przeprowadzenia wycinki drzew oraz krzewdw, zrealizowania pelnego oswietlenia drogi,

5



wykonania kanatu technologicznego, utwardzenia nawierzchni w calej szerokosci pasa
drogowego, realizacji chodnikow oraz zieleni towarzyszacej, a takze przebudowy istniejacych
wjazdow na sgsiednie posesje. Przewidywane koszty budowy dojazdu do ul. Milenijnej w tym
wariancie znaczaco obcigzylyby planowane zadanie inwestycyjne. W zwigzku z powyzszym
wstrzymano czasowo dalsze prace przygotowawcze.

Zabudowa przy ul. Swiatowida

Prowadzono prace przygotowawcze dla zabudowy na dziatce 21/47 przy ul. Swiatowida w
rejonie Galerii Potnocnej. Wykonano analize¢ chtonnosci terenu. Zgodnie z otrzymanym
opracowaniem przewidywane jest wybudowanie od 180 do 200 mieszkan o tgcznej
pow. uzytkowej okoto 12.000 m? oraz kilkunastu lokali ushugowych o acznej pow. uzytkowe;j
ok. 3.000 m?.

Z uwagi na zakres inwestycji zlecono wykonanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
jako elementu niezbednego przed rozpoczeciem prac projektowych dla uzyskania Pozwolenia na
Budowe. Wykonano jako elementy wchodzace w sktad Decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach a takze projektu budowlanego: opini¢ geotechniczng i dokumentacje¢ badan
podtoza gruntowego, sprawozdanie z badan wstepnych wykonanych dla oceny zanieczyszczen
powierzchni ziemi, inwentaryzacj¢ zieleni wraz z jej waloryzacjag oraz map¢ do celow
projektowych.

Whniosek o Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach dla projektowanej zabudowy zostal
zZtozony w maju 2023 r. Ze wzgledu na wprowadzona w pazdzierniku nowelizacje
Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko zwigkszajacg powierzchni¢ hali garazowej dla ktorej konieczne jest uzyskanie decyzji
srodowiskowej z 0,5ha do lha, przeprowadzono wraz z projektantami zabudowy analize
mozliwo$ci rezygnacji z uzyskania decyzji dla tej inwestycji. W wyniku analizy stwierdzono, ze
nowelizacja Rozporzadzenia pozwala na rezygnacj¢ z koniecznos$ci uzyskania Decyzji, a takze
pozwala wycofa¢ zlozony w maju wniosek, ktory do grudnia 2023r nie zostal rozpatrzony.
W grudniu 2023 r. ztozono wniosek o umorzenie postepowania.

W lipcu 2023 r. Spoétdzielnia uzyskata decyzje zatwierdzajaca dokumentacj¢ geologiczno-
inzynierska okreslajaca geologiczno-inzynierskie warunki posadowienia budynkéw mieszkalnych
jako niezbednego elementu dokumentacji budowlane;.

Zabudowa przy ul. Drozdzowej

Teren o powierzchni 6.539 m?, zgodnie z Miejscowym Planem, przeznaczony jest do realizacji
zabudowy jednorodzinnej.

Po analizie otrzymanych koncepcji zabudowy, zawarto umowe na realizacj¢ projektu zabudowy
nieruchomosci, przewidujacego wykonanie 23 odrebnych lokali w zabudowie jednorodzinnej
blizniaczej o powierzchni uzytkowej lokalu 90 — 100 m?,

Przed przystagpieniem do projektowania zabudowy Spotdzielnia uzyskata Decyzje zatwierdzajaca
podziat dziatki nr 40/2 z obrgbu 4-04-10 na dziatki pod zabudowe jednorodzinng blizniacza oraz
droge wewngtrzng. Spotdzielnia wystapita oraz otrzymata warunki przytaczeniowe od gestorow
medidw (Polska Spotka Gazowa, MPWIiK, Stoen Operator), a z Polska Spotka Gazownictwa i
Stoen Operator zostaly zawarte Umowy przylaczeniowe.

Od maja 2023 r. prowadzono rozmowy z Wydziatem Infrastruktury Urzgdu Dzielnicy Biatoteka
dotyczace zakresu przebudowy ul. Drozdzowej (wykonania chodnika) jako warunku wydania
pozwolenia na realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe;.



V. W zakresie spraw finansowych

Bilans Spotdzielni wedlug stanu na dzien 31.12.2023 roku zamknat si¢ po stronie aktywow 1 pasywow
sumg 279.194.624,22 zt. Jej wielko$¢ na koniec roku zmniejszyta si¢ o 2,07 % w stosunku do
zamkniecia roku poprzedniego, tj. o kwote 5.889.633,88 zl.

W aktywach bilansu dominujaca pozycj¢ zajmowaly aktywa trwale (gtownie budynki i grunty)
0 facznej warto$ci netto 182.543.167,16 zt, stanowigce 65,38 % calej warto$ci majatku. Ich wartos¢
zmniejszylta si¢ 0 2,64 % w stosunku do roku ubiegtego, tj. o kwote netto 4.948.618,80 zt wynikajaca z
naliczenia odpisOw umorzeniowych i wyodrgbnien wlasnosci lokali.

Zapasy zmniejszyty si¢ w stosunku do roku ubieglego w wyniku przeniesienia wtasnosci lokali i
miejsc postojowych na nabywcoéw o 4,88% i wyniosty 21.940.248,35 zl. Stanowily je: towary i
produkty gotowe (gtéwnie lokale niewyodrebnione w zakonczonych inwestycjach) — 0 wartos$ci
2.151.858,64 zt, oraz produkcja w toku tj. koszty poniesione przy realizacji inwestycji w systemie
deweloperskim o warto$ci 19.788.389,71 zt.

Srodki pieniezne na dzien 31.12.2023 roku wyniosty 67.569.402,63 zt, stanowity 72,57 % w strukturze
aktywow obrotowych 1 wzrosty 0 3,12 % w stosunku do roku ubieglego, tj. o kwote 2.047.463,67 zi.
Stan nalezno$ci kréotkoterminowych na 31.12.2023 r. wyniost 845.993,86 zi. W wigkszosci byty to
naleznosci 1 roszczenia sporne z tytulu optat czynszowych oraz nalezno$¢ z tytulu nadptaconego
podatku CIT. Calkowite zadtuzenie z tytulu optat eksploatacyjnych wyniosto 1.524.543,32 zt, w tym
biezace (do 2 miesiecy) 314.767,44 zt 1 zostalo spowodowane przez 1.358 diuznikéw. Wskaznik
biezacych zadluzen wyniost 1,99% i zmniejszyt si¢ o 0,34 punktu procentowego w stosunku do
ubiegtego roku. W 2023 roku wystano 2.456 wezwan do zaptaty i 205 monitow ostatecznych
z dotaczong informacja o rozpoczeciu wspodtpracy z Biurem Informacji Gospodarczej, a 22 sprawy
skierowano na droge postepowania sagdowego. W wyniku prowadzonej windykacji w roku 2023
Spotdzielnia uzyskata 54.969,23 zt odsetek z tytutu nieterminowego wnoszenia optat, a takze 1.940,24
zt odsetek zasadzonych wyrokami sadowymi. Wszyscy wilasciciele praw do lokali 1 miejsc
postojowych otrzymali potwierdzenia sald wg stanu na 30.11.2023 r.

W sumie pasywow 83,40% stanowily fundusze wlasne. Zobowigzania krotkoterminowe i1 fundusze
specjalne Spotdzielni stanowity 14,32 % catosci pasywow i wynosity 39.991.738,07 zt, w tym fundusz
remontowy — 28.048.571,14 zl.

Spoétdzielnia nie posiada udziatéw wilasnych ani zadnych instrumentow finansowych.

Przychody ze sprzedazy obejmujace przychody z dziatalnoSci podstawowej 1 sprzedaz wewnetrzng
Spotdzielni wyniosty 37.375.649,36 zt.
Ponadto w 2023 roku Spotdzielnia uzyskata:
. 119.241,93 zt pozostalych przychodéw operacyjnych, ktére zwigzane byly gléwnie
z otrzymanymi odszkodowaniami oraz optatami za wydawane zaswiadczenia,
= 3.839.528,98 zt przychodow finansowych, na ktore sktadaja si¢ glownie odsetki od lokat na
rachunkach bankowych oraz odsetki od zalegtych optat czynszowych.

Dziatalno$¢ Spotdzielni w roku 2023 zamkneta sie:

= w czesci dotyczacej zasobow mieszkaniowych — bezwynikowo ze zmiang stanu produktow
w wysokosci — 151.528,72 zt; po uwzglednieniu rozliczen z lat ubiegtych ich stan na koniec
2023 roku wyniost + 1.255.877,21 zt — do rozliczenia w nastepnym okresie rozliczeniowym,

" W czeSci zwigzanej z pozostala dzialalnoscig — zyskiem brutto w wysokos$ci 4.306.880,80 z1,
od ktorego ustalono podatek dochodowy w wysokosci 842.478 zt; zysk netto w wysokosci
3.464.402,80 zt zostanie rozliczony uchwala Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu
nadwyzki bilansowe;.



W 2023 r. Spétdzielnia korzystata z rzagdowych tarcz solidarno$ciowych na ceny energii elektrycznej

i cieplnej oraz gazu. Przedtuzenie okresu obowigzywania tych tarcz jedynie do potowy 2024 r. stwarza
ryzyko duzego wzrostu cen mediow od lipca 2024 r., czego posrednim skutkiem bytby wzrost obcigzen dla
posiadaczy lokali w zasobach Spoétdzielni. Moze to w efekcie negatywnie oddzialywa¢ na windykacje
optat. Kierownictwo uwaza zaistnialg sytuacje za zdarzenie niepowodujgce korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2023 r. Ewentualny wplyw zostanie uwzglgdniony w ksi¢gach rachunkowych

i sprawozdaniu finansowym za rok 2024.
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