UCHWAEA NR22023

] WALNEGO ZGROMADZENIA CZELONKOW
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "AR-Moczydlo" W WARSZAWIE

W sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzqdu z dzialalnosci Spoldzielni za 2022 r.

Na podstawie art. 38 § 1 pkt 2 ustawy Prawo Spotdzielcze i § 42 ust. 1 pkt 2 Statutu Spéldzielni
Mieszkaniowej "AR-Moczydlo" w Warszawie uchwala si¢, co nastepuje:

§1.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spotdzielni Mieszkaniowej "AR-Moczydio" w Warszawie
zatwierdza sprawozdanie Zarzadu z dzialalnogci Spoldzielni za okres 01.01.2022 r. — 31.12.2022 L.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§3.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoidzielni Mieszkaniowej "AR-Moczydlo" w Warszawie
stanowi integralny zalacznik do uchwaty.

W glosowaniu jawnym oddano:
- gloséw za..........
- glos6éw przeciw........

- glos6w wstrzymujacych sie...........

Uchwale¢ podjeto/nie podjeto glosami............
Przewodniczacy Sekretarz
Walnego Zgromadzenia Walnego Zgromadzenia
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SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
+AR-MOCZYDLO”

ul. Mielczarskiego 8
02-798 Warszawa
Regon 010143973

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,AR-Moczydto”
za rok 2022 r.

Warszawa, czerwiec 2023 r.
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Wstep

Sprawozdanie Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej "AR-Moczydto" z dziatalnosci spétdzielni

obejmuje okres obrachunkowy tj. okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

Podstawowym aktem regulujgcym funkcjonowanie spétdzielni stanowi jej statut, przepisy
ustawowe oraz wewnetrzne regulacje wydane na podstawie statutu i obowigzujacych przepiséw

prawa.

W okresie od 1.01.2022 r. do 31.12.2022 r. dziatalnoscig Spoétdzielni oraz reprezentacjg na

zewnatrz, kierowat zarzad w sktadzie:

¢ Anna Skutkiewicz - Prezes Zarzadu od 1.01.2022 r. do 30.03.2022 r

e Zbigniew Furman - Wice Prezes Zarzadu od 1.01.2022 r. do 30.06.2022 r.

e Renata Matysiak-Siery - Prezes Zarzadu od 1.04.2022 r. do 31.12.2022r.

e Magdalena Gendek - Wiceprezes Zarzadu od 1.06.2022 r. do 5.07.2022r.

e Krystyna Lubas - Wiceprezes Zarzadu od 13.07.2022 do 31.12.2022 .

Do wazniejszych zagadnier rozpatrywanych przez zarzad nalezaty sprawy cztonkowsko-
mieszkaniowe, okresowe analizy i oceny wynikéw gospodarczo-finansowych Spétdzielni, sprawy
prawne, windykacyjne, techniczne oraz kwestie terenowo-prawne.

Na posiedzeniach zarzadu rozpatrywano m.in. sprawy dotyczace:

— gospodarki zasobami mieszkaniowymi w tym: eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
dokonano szczegétowej analizy indywidualnych rozliczen sporzgdzanych przez firme
~TECHEM” za ciepfa i zimng wode stanowigcych podstawe do ustalenia wysokosci optat
zaliczkowych pobieranych od mieszkaricow na poziomie faktycznego zuiycia wody za
poprzedni okres rozliczeniowy,

— gospodarki remontowej, z uwzglednieniem zakonczenia prac remontowych balkonéw
rozpoczetych na podstawie umoéw zawartych przez poprzednikdw,

— lokali uzytkowych,

— zagadnien wnoszonych przez cztonkéw Spoétdzielni,

— zadtuzenia w opfatach za lokale przez podjecie szerokiej akcji windykacyjne;j i kierowanie do
sgdu spraw w stosunku do osdb najbardziej zadtuzonych,

— monitorowania prac geodety w zwiagzku z przediuzajaca sie sprawa sporzadzenia przez

niego planu linii rozgraniczajacych, stanowigcych podstawe do wydzielenia ul. Na Przyzbie z

nieruchomosci przy ul. Pod Lipg 8, W !
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— zaswiadczen o samodzielnosci lokali w budynkach przy ul. Mielczarskiego 8 i 10 wydanych
w 2018 r. na podstawie niepetnej inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej, co
wstrzymato proces wyodrebniania lokali mieszkalnych do czasu uzupetnienia
inwentaryzacji przez architekta, ktéremu poprzednio zlecono wykonanie tych prac.

— wspotpracy z firmg ksiegowg "REMAR" i oceny wykonywania zapiséw umowy oraz z firma
"TECHEM" w zakresie realizacji rozliczen z mieszkancami za media oraz firma
odpowiedzialng za ochrone nieruchomosci.

Poza zagadnieniami wymienionymi powyzej, zarzad uczestniczyl w posiedzeniach Rady
Nadzorczej, przedstawiajac biezaca problematyke dotyczgcqy dziatalnosci Spétdzielni wraz
z materiatami, o ktore wystepowata Rada Nadzorcza realizujgc zadania nadzorczo-kontrolne
w obszarze finansowym, windykacyjnym oraz gospodarczym.

Spotdzielnia, prowadzac swojg dziatalnoé¢ w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz pozostaty dziatalno$¢ gospodarczg w okresie sprawozdawczym zatrudniata
na dzien 31.12.2022 r. 1 osobe na stanowisku administratora. W zwigzku z tym pozostate obszary
funkcjonowania spétdzielni zlecono firmom zewnetrznym takim jak: firmie ksiegowej prowadzenie
ksiag rachunkowych, prowadzenie rozliczeri z pozostatymi firmami zewnetrznymi, prowadzenie
wplywoéw i kosztow indywidualnych na kontach mieszkaricéw oraz na kontach lokali uzytkowych.
Zarzad ponadto wspoétpracowat z firma odpowiedzialng za utrzymanie czystosci na terenie
spotdzielni, zarbwno w budynkach mieszkalnych oraz na terenach przylegtych, firmg realizujacg
zadania konserwacyjne, firma ochroniarska, firma realizujagcg przeglady techniczne budynkéw oraz
kontrole garazy, firmg odpowiedzialng za konserwacje i utrzymanie oswietlenia oraz domofonéw, a
takze z firma odpowiedzialng za prawidtowe funkcjonowanie bram garazowych i firma rozliczajaca
indywidualne zuzycie mediéw przez mieszkaricow (zimna i ciepta woda oraz centralne
ogrzewanie).

ROZDZIAL |
STAN ZASOBOW SPOLDZIELNI.

1. Warto$¢ rzeczowego majatku.

Warto$é rzeczowego majatku trwatego w Spétdzielni na dzien 31.12.2022 r. wyniosta:

16.948.772,06 zt brutto, w tym:

e grunty wtasne o wartosci 495.833,59 zt

e z prawem uzytkowania wieczystego 213.669,82 2t

¢ budynkii budowle 15.433.144,94 zt

e urzadzenia techniczne 806.123,71 zt | M
¢ Srodki transportu 0,00 zt }LL
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e pozostate 14.909,65 zi

s wartosci niematerialne i prawne 35.943,64 zt
Po odliczeniu umorzenia wartos¢ (netto) rzeczowego majatku trwatego wyniosta na dziern 31
grudnia 2022 roku 9.936.581,05 zi.

W zasobach mieszkaniowych Spétdzielni znajduja sie 3 budynki mieszkalne wielorodzinne.
Mieszkaniowej ,AR-Moczydto”

W okresie sprawozdawczym zasoby lokalowe Spodtdzielni

przedstawiaty sie nastepujaco.

1.1 Zestawienie zasobéw Spétdzielni:

Zestawienie zasobow mieszkaniowych i uzytkowych:

Powierzchnia w
L.p. Wyszczegdlnienie , llos¢ lokali
m
1. Lokale mieszkalne 11.376,00 135
w tym mienie spoétdzielni 0 0
Lokale uzytkowe w
2.
budynkach: 494,15 10
a) wiasnosciowe 423,29 5
b) mienie spétdzielni 70,86 5
RAZEM 11.870.15 145
L.p. Nr budynkéw Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
uzytkowa lokali lokali lokali
ogbétem mieszkalnych uzytkowych
wm’ wm? wm?
1. Mielczarskiego 8 6.633,00 3.9699,00 194,27
2. Mielczarskiego 10 6.633,00 3.962,00 229,02
3. Pod Lipa 8 4.980,00 3.452,00
Razem 18.246,00 11.376,00 423,29
Zestawienie miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych:
L.p. Budynek Powierzchnia Hosé
uzytkowa garazy w garazy
mZ
1 Mielczarskiego 8 1.293,64 44
2 Mielczarskiego 10 1.294,99 44
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3 Pod Lipg 8

910,40

32

Razem

3.499,03

120

1.2. Struktura wtasnosci lokali mieszkalnych.

Strukture praw do lokali mieszkalnych w zasobach Spétdzielni przedstawia poniisze zestawienie.

L.p. Wyszczegdlnienie llosé Wskaznik
szt %
1. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu 0 0,00
2. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu 140 96,60
3. Odrebna wtasnos¢ lokalu 0 0,00
4, Lokale stanowigce mienie spétdzielni 5 3,40
Razem 145 100,00

1.3 Struktura wiasnosciowych lokali uzytkowych.

Strukture lokali uzytkowych w zasobach Spétdzielni przedstawia poniisze zestawienie.

L.p. Wyszczegdlnienie ilos¢ Wskaznik
m? %
1. Witasnosciowe prawo do lokalu 494,15 85,86
3. Odrebna wiasnos¢ lokalu 0 0,00
4, Mienie nieruchomosci 70,86 14,14
5. Razem 575,01 100,00
1.4 Grunty.

Powierzchnia gruntéw w zasobach spétdzielni wynosi 8.043,00 m*' i jest niezmienna od kilku lat.
Natomiast stan wiasnosci gruntow przedstawia sie nastepujaco:

- grunty przeksztatcone we wiasnos¢ spétdzielni - 5.872,00 m?

- grunty oddane w uzytkowanie wieczyste - 2.171,00 m?
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Dla nieruchomosci przy ul. Mielczarskiego 8 i 10 prowadzona jest ksiega wieczysta
WA2M/00147787/3.
Dla nieruchomosci przy ul. Pod Lipa 8 prowadzona jest ksiega wieczysta WA2M/00147788/0.

ROZDZIAL I
SRODKI PIENIEZNE NA RACHUNKACH BANKOWYCH.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,, AR-Moczydto” w Warszawie posiadata dwa rachunki w bankach:

e Alior Bank

e BOS.
We wrzesniu 2022 r. zarzad wypowiedziat bankowi Alior umowe prowadzenia rachunku z uwagi
na fakt, ze mieszkancy od dtuzszego czasu nie wnosili optat na rzecz spétdzielni na konto tego
banku, a spétdzielnia ponosita optaty za utrzymanie konta.

Na dzier 31.12.2022 r. stan $rodkéw pienieznych na koncie w banku BOS wynosit 101.203,32 21, co

przedstawia poniisze zestawienie:

L. p. Srodki pieniezne na kontach Stan na
bankowych Spétdzielni 31.12.2022
1. Gotowka w kasie 0.00 zt
2. Rachunki podstawowe 101.203,32 zt
3. Rachunki oszczednosciowe 0,00 zt
4, Lokaty 0,00 zt
Razem 101.203,32 zt

Stan $rodkéw pienieznych na rachunkach bankowych Spétdzielni Mieszkaniowej ,,AR-Moczydto”
jest zmienny i zalezy od wplywdw uzyskanych z optat od mieszkaricdw oraz wydatkow zwigzanych
z biezacy dziatalnoscig Spotdzielni.

ROZDZIAL I
ZAGADNIENIA CZLONKOWSKIE.
Na dziert 31.12.2022 roku Spdétdzielnia liczyta 225 cztonkéw. Zarzad na posiedzeniu w miesigcu
wrzesniu podjat uchwaly o wykresleniu zmartych cztonkéw z rejestru spétdzielni oraz cztonkdw,
ktorzy sprzedali lokale mieszkalne, a wobec ktérych nie podjgto takich uchwat w poprzednim
okresie. W okresie obrachunkowym przyjeto w poczet cztonkéw spétdzielni 1 osobe w zwigzku

z zakupieniem mieszkania wtasnosciowego w zasobach spétdzielni.

@@7
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ROZDZIAL 11l
GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI (GZM).
Wykonanie planu kosztéw i przychoddéw dotyczacych eksploatacji czesci wspolnych
w nieruchomosciach bedacych w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej , AR-Moczydio”
prowadzono w oparciu o podjeta przez Rade Nadzorcza Uchwate nr 7/2022 z dnia 31 marca 2022

r. w sprawie uchwalenia planu gospodarczo-finansowego na rok 2022.

1. Przychody ogétem 2.079.762,85 zt
Koszty ogétem 1.960.058,89 zt
Wynik GZM dla nieruchomosci: 56.928,29 zt

Uzyskany wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych powinien odpowiednio zwiekszy¢ przychody roku nastepnego.
Szczegbtowe rozliczenie zawarto w Dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania
finansowego za 2022 rok.

2. Przychody - optaty za uzytkowanie lokali mieszkalnych i uzytkowych w 2022 roku.
Od 1 stycznia 2022 r. do 28 lutego 2022 r. Srednie stawki optat, w tym opfaty zaliczkowe za media
oraz za uzytkowanie mieszkan wynosity:

e eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

Pod Lipg 8 213,02 zt/m-c

Mielczarskiego 8 10

fundusz remontowy nieruchomosci
centralne ogrzewanie - optata stafa
zimna woda i odprowadzenie $ciekow
podgrzanie wody

optata za gosp. odpadami komunalnymi

229,01 zt//m-c
5,00 zt/m? /m-c
0,40 zt/m?*/m-c
9,85 zt/m?
11,12 zt/m?
85 zt/m-c od lokalu

Od 1 marca 2022 r. do 1 listopada 2022 r. $rednie stawki optat, w tym optaty zaliczkowe za media
oraz za uzytkowanie mieszkan wynosity:
e eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci
Pod Lipg 8 213,02 zt/m-c
Mielczarskiego 8 i 10 229,01 zt//m-c
5,00 zt/m? /m-c
0,50 zt/m*/m-c

9,85 zt/m?

e fundusz remontowy nieruchomosci

e centralne ogrzewanie — opfata stata

e zimna woda i odprowadzenie sciekow
13,34 z2t/m?3

85 zt/m-c od lokalu

e podgrzanie wody

e opftata za gosp. odpadami komunalnymi

i
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Od 1 listopada 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. srednie stawki optat, w tym optaty zaliczkowe za
media oraz za uzytkowanie mieszkar wynosity:

e eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

Pod Lipg 8 213,02 zt/m-c
Mielczarskiego 8 i 10 229,01 zt//m-c

e fundusz remontowy nieruchomosci 5,00 zt/m? /m-c

e centralne ogrzewanie — opfata stata 0,75 zt/m*/m-c

e zimna woda i odprowadzenie $ciekdw 9,85 zt/m?

e podgrzanie wody 13,34 zt/m?

e opfata za gosp. odpadami komunalnymi 85 zt/m-c od lokalu

Optaty z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych zaplanowano m .in. w oparciu o planowana
wysokos$é kosztébw w poszczegbinych nieruchomosciach, uwzgledniajagc wyniki na tych
nieruchomosciach uzyskane w roku 2021, takze z uwzglednieniem wzrostu kosztéw niezaleznych
od spéidzielni oraz dostosowujac wysokos¢ optat zaliczkowych za media do $redniego zuiycia za
poprzedni okres rozliczeniowy.

3. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Na koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem zasobow mieszkaniowych sktadaja sie koszty
zalezne i niezalezne od Spétdzielni.

Na koszty eksploatacji , ktére zaleine s od Spétdzielni sktadajq sie przede wszystkim:

¢ wynagrodzenie dla firm zewnetrznych (ksiegowosci, firmy sprzatajacej, konserwacyijnej,
ochroniarskiej i informatycznej),
e energia elektryczna osiedlowa i pomieszczen wspdlnych,
e przeglady i konserwacje czesci wspdlnych nieruchomosci,
e przeglady roczne i piecioletnie budynkéw,
o koszty ogdlne zarzagdu (administrowania),
e ubezpieczenie mienia spoétdzielni.
Kosztami niezaleznymi od Spétdzielni sa:
e opfata za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
e podatek od nieruchomosci,
e optata wieczystego uzytkowania gruntu za nieruchomosé Pod Lipa 8,
e optata za media (co, cw i zw).
Struktura kosztéw w Spétdzielni na koniec 2022 roku ksztattowata sie nastepujgco:

o koszty GZM 96,30% wszystkich kosztow,

e pozostate koszty 3,70% wszystkich kosztc')w; !b
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Struktura przychodéw w Spétdzielni na koniec 2022 roku ksztattowata sie nastepujaco:
e przychody GZM 90,54% wszystkich przychodow,
e pozostate przychody 9,46% wszystkich przychodow
Szczegétowa ewidencje i rozliczenie przychodow oraz kosztow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale w podziale na
nieruchomosci uwzgledniajacy pozytki netto na dzier 31.12.2021 rok zgodnie z art.5 ust.1 ustawy
0 spéfdzielniach mieszkaniowych, ktore nie podlegaja podziatlowi przez Walne Zgromadzenie
Cztonkow. Szczegbtowe rozliczenie kosztéw i przychodéw zawiera Tabela nr 9 w Dodatkowej
Informacji i Objasnieniach do Sprawozdania Finansowego za 2022 rok.
4 Rozliczenie dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni za 2022 rok.
Zysk bilansowy w kwocie netto za rok 2022 wyniést ogétem 56.928,29 zt i zarzad proponuje
przeznaczyé zysk bilansowy na fundusz remontowy spétdzielni z podziatem na nieruchomosci:
e Mielczarskiego 8, 10 w kwocie — 40.988,37 zt
e Pod Lipa 8 w kwocie — 15.939,92 ,
o ile Walne Zgromadzenie podejmie uchwate w tym zakresie.
Spdtdzielnia nie posiada majatku, ktérym mogtaby prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza.
W zasobach spétdzielni znajdujq sie dwa lokale uzytkowe w budynku przy ul. Mielczarskiego 10, po
dawnej ochronie, ktére spétdzielnia moze wynajgé. Kilkakrotnie zamieszczano ogtoszenie o
wynajeciu tych lokali. Przy czym lokale te stanowia cze$¢ wspding nieruchomosci, a osiggnicte
przychody z najmu lokalu po pomniejszeniu o podatek dochodowy stanowig niewielki dochéd dla
nieruchomosci i nie podlegaja podziatowi przez Walne Zgromadzenie - zgodnie z art. 5 ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
W roku obrachunkowym, pomimo kilku ogtoszen o wynajmie dwdéch lokali uzytkowych

stanowigcych wtasno$é spotdzielni udato sie wynajac tylko jeden z nich.

ROZDZIAL IV
FUNDUSZ REMONTOWY
Wykonanie planu rzeczowo-finansowego remontéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,AR-
Moczydio” w Warszawie prowadzono w oparciu o podjeta przez Rade Nadzorcza Uchwate nr

3/2022 z dnia 10 marca 2022 roku w przedmiocie przyjecia planu remontéw na 2022 rok.

taczna kwota planowanych wydatkéw z funduszy remontowych nieruchomosci Spétdzielni

wynosita 359.982,60 zt plus koszty zaciggnietego kredytu w wysokosci 333.566,67 zt , co daje

ogbtem 693.549,27 zt przy planowanych wplywach na ten fundusz w wysokosci 696.906,00 zt.
Przy czym wplywow w planowanej wysokosci nie osiggnigto. @Q&
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Rozliczenie wykonania planu rzeczowo-finansowego funduszu remontowego Spétdzielni ogétem za

rok 2022 oraz na poszczeg6lne nieruchomosci Spétdzielni oraz wyniki przedstawiajg ponizsze

tabele.
Wyszczegbinienie nieruchomosci Stan zadtuzenia na funduszu remontowym
na 31 grudnia 2022 rok w zt
Pod Lipg 8 -649.989,17
Mielczarskiego 8 - 623.846,57
Mielczarskiego 10 -761.113,43

W 2022 roku prace remontowe obejmowaty przede wszystkim remonty balkonéw, na ktére
wydano ponad 350.887,60 zl. Wykonano réwniez uszczelnienia w garazach w zwigzku ze

zgtoszeniami mieszkaricow o zalewaniu miejsc postojowych.

e Remonty balkondw w wysokosSCi.......ccemeinrenvreiseraneneen. 350.877,60 zt
e iniekcja dylatacji stropu w garazu ........cceecienens 3.075,00z
e szeregu prac awaryjnych i koniecznych(remont dachu PI 8) ........... 6.000,00 zt

W ramach $rodkéw finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym spétdzielni na dzien
31 grudnia 2022 r. sptacano raty kredytéw zaciggnigtych na termomodernizacje w kwocie ogétem
333.566,67 zt, a w podziale na budynki sptata kredytu przedstawiata sig nastepujaco:

e Mielczarskiego 8 - 121.133,25#,

e Mielczarskiego 10 - 118.457,23 zt

e Podlipa8 - 93.976,19 zt
Wykonanie planu remontow w 2022 r.
LP PRZEDMIOT ROBOT w zt M8 M 10 PL8 OGOLEM
1. Remont balkondw 60.741,96 61.806,93 228.328,71 350.877,60
2. | Remont dachu przy lok. 110 A 6.000,00 6.000,00
3. | Uszczelnienie dylatacji w garazu 3.075,00 3.075,00
RAZEM 359.982,60

Z planowanych $rodkéw na fundusz remontowy, jakie powinny wpltyng¢ na koniec roku do
spotdzielni w wys. 696.906,00 zt, na prace remontowe wydano 359.982,60 zi.
Srodki uzyskane z odpisu na fundusz remontowy przeznaczone zostaly na remonty

balkonéw prawie w catosci. Poza nimi wykonano prace awaryjne, ktérych nie ujeto w planie, d»%

&



a ktérych wykonanie byto niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania zasobow spétdzielni.

ROZDZIAL IV
WINDYKACIJA ZALEGLOSCI.

W okresie sprawozdawczym dopiero od kwietnia zarzad przystgpit konsekwentnie do
realizowania windykacji, zgodnie z obowigzujacym w spotdzielni regulaminem. W pierwszej
kolejnosci podjeto kroki polegajace na wysytaniu wezwar do tych mieszkaricéw, ktdrych zalegtosci
wynosily powyzej 4.000,00 zt. W kilku przypadkach mieszkarcy odpowiedzieli na wezwania i
uregulowali zadtuzenie. W pozostatych przypadkach, kiedy wezwania nie odniosty zadnego skutku,
skierowano kolejne wezwania, jako ostateczne przed skierowaniem spraw do sadu. Kiedy i te
wezwania nie odniosty oczekiwanego efektu wobec oséb uchylajacych sie od uregulowania
zalegtych optat, zarzad przekazat sprawe kancelarii prawnej z wnioskiem o skierowanie tych spraw
na droge postepowania sgdowego.

Zalegtosci w optatach za lokale na dzieri 31 grudnia 2022 roku wyniosty ogétem 298.184,06 2t w
tym:

e zadluzenie lokali mieszkalnych wyniosto 283.061,42 zt,
e zadtuzenie lokali uzytkowych wyniosto 15.607,64 zi.

Ponizej prezentujemy strukture zadtuzenia z uwzglednieniem okreséw zadtuzenia dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych tgcznie dla nieruchomosci oraz w podziale na lokale mieszkalne i
uzytkowe.

Zadtuzenie na dzien 31 grudnia 2022 r. lokali mieszkalnych i uzytkowych ogétem w zt

Do 30 dni 31-60 dni 61-90 dni 91-120dni Pow.120 dni
Mielczarskiego 8 22307,76| 10949,79| 13 108,32 6 289,77 54 814,45
Mielczarskiego 10 17 672,14i 5161,84 4 086,21 6 531,85 116 921,72
Pod Lipg 8 12 363,38 9 163,39! 4535,62| 5901,79 8376,03
| razem 52 343,28 25275,02, 21730,15| 18723,41, 180112,20

Zadtuzenie na dzieri 31 grudnia 2022 r. w podziale na lokale mieszkalne i uzytkowe w zt

Do 30 dni 31-60 dni 61-90 dni 91-120 dni Pow.120 dni
Lokale mieszkalne 50697,58| 24233,95 20 652,97 18 421,92, 169 055,00
Mielczarskiego 8 20 662,06 9 908,72 12 031,14 | 5988,28 54 814,45
Mielczarskiego 10 17 672,14 5161,84 4 086,21E 6531,85| 105 864,52
| !
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| Pod Lipa 8 12 363,38 9163,39 4 535,62 5901,79 8 376,03

' Lokale uzytkowe 2 045,70 1041,07 1077,18 301,49 11 057,20
DPD
Mielczarskiego 8 1645,70 1041,07 1077,18 301,49 0,00
Mielczarskiego 10 11 057,20
Pod Lipg 8

i razem 52 743,28 25 275,02 21730,15| 18723,41| 180112,20|

ROZDZIAL VI

WALNE ZGROMADZENIE.

Po uzyskaniu niezaleznych opinii Krajowej Rady Spétdzielczej i Ministerstwa Rozwoju, ktére
od niedawna zajmuje sie spétdzielniami mieszkaniowymi, zarzad na podstawie art.36 § 9 ustawy
Prawo spotdzielcze oraz w zwiqzku z art. 15 ustawy o szczegdlnych instrumentach wsparcia w
zwiqzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-Co-V-2 zarzadzit podjecie uchwat na pismie na
zwotanym na dzieri 14.06.2022 r. Walnym Zgromadzeniu cztonkdw spoétdzielni.

Do zawiadomienia z datg oraz porzadkiem obrad dotgczono Informacje o zasadach
podejmowania uchwat na pismie oraz wzér petnomocnictwa. Zawiadomienia zostaly rozwieszone
w tablicach informacyjnych znajdujacych sie na klatkach schodowych, na drzwiach wejsciowych do
klatek schodowych w budynkach spétdzielni. Zawiadomienia réwniez zamieszczono na stronie
Internetowej prowadzonej przez spoéidzielnie. W terminie ustawowym zgromadzono w biurze
spétdzielni materiaty na walne zgromadzenie oraz zamieszczono je na stronie internetowej
spétdzielni. Projekty uchwat zostaty sprawdzone pod wzgledem prawnym i opatrzone pieczecia
prawnika.

Glosowanie na pi$mie przeprowadzono zgodnie z porzadkiem obradowania zamieszczonym
w zawiadomieniach.

WYNIKI GROSOWANIA NA PISMIE

przez Walne Zgromadzenie Spétdzielni Mieszkaniowej, AR-Moczydto”

w dniu 14 czerwca 2022 r.

UCHWALY Gtos Gtos Gtos
ZA | PRZECIW | WSTRZYMUJACY SIE

Uchwata NR 1/2022 — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 24 7 5
finansowego S.M. ,,AR-Moczydto” za 2019 r

[y
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Uchwata NR 2/2022 — w sprawie zatwierdzenia straty bilansowej za 24 7
2019r.

Uchwata Nr 3/2022 - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 24 7
finansowego S.M. ,,AR-Moczydto” za 2020 r.

Uchwata NR 4/2022 - w sprawie zatwierdzenia i przeznaczenia 24 7
nadwyzki bilansowej za 2020 r.

Uchwata NR 5/2022 - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 24 7
finansowego S.M. ,AR-Moczydto” za 2021 r.

Uchwata NR 6/2022 — w sprawie zatwierdzenia i przeznaczenia 23 8
nadwyzki bilansowej za 2021 r.

Uchwata NR 7/2022 — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 24 9
Zarzadu z dziatalnosci spotdzielni za 2019 .

Uchwata NR 8/2022 — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady 24 9
Nadzorczej za 2019 r.

Uchwata NR 9/2022 - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 23 9
Zarzadu z dziatalnosci spétdzielni za 2020 r.

Uchwata NR 10/2022 — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady | 23 9
Nadzorczej za 2020 r.

Uchwata NR 11/2022 — w sprawie zatwierdzenia sprawozdania 22 10
Zarzadu z dziatalnosci spétdzielni za 2021 r.

Uchwata NR 12/2022 - w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady | 22 9

Nadzorczej za 2021 r.

Nad prawidtowoscia gltosowan czuwata komisja. Mieszkancy gtosowali wydanymi przez komisje
kartami do gtosowania. Karty do gtosowania oddawano do zapieczetowanej przez notariusza urny,
a po zakonczeniu gtosowania komisja przeliczyta oddane gtosy w obecnosci notariusza, ktéry

sporzadzit akt notarialny z wykazem uchwat oraz wynikami gtosowan.

Wszystkie uchwaly zapadly wiekszoscig gloséw i uzyskaty status przyjetych przez walne

zgromadzenie.

WNIOSKI KONCOWE

Zarzad Spétdzielni Mieszkaniowej ,,AR-Moczydto” w okresie sprawozdawczym zajmowat

sie przede wszystkich nastepujgcymi sprawami:
e ekonomicznymi,
e gruntowymi,
¢ eksploatacyjnymi,
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e iremontowymi.

Sytuacja finansowa Spétdzielni w roku 2022 byta stabilna. Spétdzielnia posiadata srodki
finansowe na biezgcyg dziatalnos¢. Zobowigzania Spétdzielni realizowane s3 terminowo, za
wyjatkiem rozliczenia z wykonawcami za remonty balkonéw. Poprzednio podpisana umowa w
marcu 2022 r. zobowigzywata zarzad do zaptaty za remont, ktéry zakoriczono we wrzesniu.
Natomiast koszt catkowity remontu okreslono w umowie biorac pod uwage wysokosci funduszu
remontowego, jaki spotdzielnia uzyska z wpfat od mieszkaricow dopiero po 10 grudnia 2022 r.,

o ile wszyscy mieszkaricy wniosa optaty w obowiazujacej wysokosci.

Prace remontowe wykonawcy zakoriczyli na poczatku wrzesnia, a wystawione faktury opiewaty na
kwoty, na ktére nie byto pokrycia na rachunku bankowym. Dlatego teZ przez ponad 2,5 miesigca
spotdzielnia nie mogfa rozliczy¢ si¢ z wykonawcami za zakoriczone prace remontowe z powodu
braku érodkéw finansowych. Na brak srodkéw finansowych wptynat fakt, iz terminowe
zobowigzania wobec wykonawcéw prac remontowych nie uwzgledniaty rowniez comiesigcznych
sptat kredytu w kwocie ponad 30.000,00 ztotych oraz rozliczenia pod koniec roku z firma
"TECHEM" za zainstalowane liczniki umozliwiajace radiowe odczyty zuiycia cieptej i zimnej wody
oraz centralnego ogrzewania. Sptata zainstalowanych licznikéw przypada na koniec kazdego roku
w wysokosci ok. 25.000,00 zt ztotych i regulowana jest z funduszu remontowego. Na te sytuacje
miat wplyw réwniez fakt, ze od diuiszego czasu nie realizowano postgpowan windykacyjnych.
Windykacje wprowadzono od kwietnia 2022 r. ale efekty w postaci uregulowania zadtuzenia po
wystosowaniu wezwan do zadtuzonych mieszkaricow trzeba byto czeka¢ kilka miesigcy.

Zadluienie opisane w Rozdziale IV miato réwniez istotny wplyw na wysoko$¢ funduszu
remontowego i niemozliwo$¢ rozliczenia sie z wykonawcami bezposrednio po zakonczeniu przez
nich prac.

Planujac wysoko$¢ funduszu remontowego na 2022 r. nie uwzgledniono, ze wielu

mieszkaricéw bedzie zalega¢ z optatami pomimo wezwania ich do uregulowania zadtuzenia.
W konsekwencji wplywy na fundusz remontowy byly mniejsze niz zaplanowano i to spowodowato,
ze zarzad nie moégt w terminie przewidzianym w umowie rozliczy¢ si¢ z wykonawcami
wyremontowanych balkonéw. Po negocjacjach z wykonawcami zaptacono kwoty okreslone w
fakturach bez kar umownych.

W 2022 roku pogorszyt sie wskainik biezacej ptynnosci, pomimo ubiegtorocznych
zapewnieri o nadaniu priorytetu w realizowaniu windykacji naleznosci. Faktycznie dziatania
windykacyjne przyniosty niewielkie efekty dopiero w Hll kw roku 2022. Wobec najwigkszych
dtuznikéw zlecono kancelarii prawnej kierowanie spraw do sadu. Nalezy jednak pamieta, iz kazda

tego typu sprawa w poczatkowym okresie generuje koszty optaty sagdowej oraz koszty kancelarii
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prawnej, ktore wptywajg na wzrost kosztéw eksploatacji. Dlatego tez w pierwszym okresie zarzad
wysytat do dtuinikéw pisma wzywajace do uregulowania zadtuzenia, a gdy te nie przynosily
efektéw, sprawy kierowano na droge postepowania sgdowego.

W latach kolejnych zarzad nadal bedzie realizowat remonty balkonéw, jednak z wieksza
wnikliwoscia w techniczne i finansowe zagadnienia, z uwzglednieniem obowigzkowych sptat
kredytu do 2030 r. oraz spflaty licznikéw za odczyty zuzycia medidw i rozliczanie sie za te ustuge z
firmg "TECHEM".

Zarzad w roku sprawozdawczym dokonat analizy wysokosci pobieranych zaliczek na media,
poniewaz zaliczki na ciepta i zimna wode nie byly uaktualniane od 3 lat wskutek czego spétdzielnia
do momentu przekazania mieszkaficom rozliczenia z "TECHEM" ponosita wyisze od kwot za
faktury wystawiane przez Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji niz pobierano od
mieszkaricdw comiesieczne optaty zaliczkowe. Analiza optat zaliczkowych pobieranych z tytutu
uzytkowania wieczystego potwierdzita, ze opfaty te skalkulowano w zanizonej wysokosci od m?
powierzchni mieszkalnej oraz zaplanowano niewtasciwa wielkos¢ w planie finansowo-
gospodarczym na 2023 r. oraz w planach sporzadzonych w poprzednich okresach.

Zarzad zlecit przeprowadzenie przegladu technicznego budynkéw zgodnie z obowiazkiem
art. 62 ustawy Prawo budowlane oraz zlecit przeprowadzenie przegladu wentylacji grawitacyjnej
oraz instalacji gazowej w budynkach spétdzielni. Zlecono réwniez przeprowadzenie kontroli
dziatania systemu detekcji gazu w garazach wielostanowiskowych oraz przeprowadzono
konserwacje gasnic i hydrantdw w garazach spétdzielni..

W ramach napraw gwarancyjnych zlecono firmie "Agraplast" remont daszku nad wejsciem
do klatki schodowej nr V w budynku przy ul. Mielczarskiego 10.

Po zakoriczeniu sezonu grzewczego zarzad przeprowadzit analize wysokosci pobieranych
opftat zaliczkowych i przekazanie danych do rozliczenia za centralne ogrzewanie firmie "TECHEM".
Stwierdzono, ze comiesiecznie optaty zaliczkowe pobierane od mieszkaricow nie uwzgledniajg
rzeczywistych kosztéw indywidualnego zuzycia ciepta w wielu lokalach mieszkalnych. W taki
sposéb spotdzielnia przez rok rozliczeniowy dotowata optaty za centralne ogrzewanie w wysokosci
ponad 50.000,00 zt. Analiza optat zaliczkowych pobieranych od mieszkafncéw za ciepty i zimna
wode potwierdzita niedostosowanie wysokosci tych optat do faktycznego zuiycia. Podjeto decyzje,
ze od nastepnego okresu rozliczeniowego wysokosci optat zaliczkowych zostang opracowane na
podstawie poprzedniego indywiduainego zuzycia mediow.

Zatrudniony geodeta ztozyt wymagang dokumentacje podziatowa dot. nieruchomosci Pod
Lipa 8 z wnioskiem o podziat tej nieruchomosci przez wyodrebnienie z jej obrebu ul. Na Przyzbie.

Zarzad czeka na decyzje w tej kwestii Biura Geodezji i Katastru oraz Urzedu Dzielnicy Ursynow. |,
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Po analizie dokumentacji architektoniczno-budowlanej zarzad zlecit architektowi, ktory sporzadzit
poprzednia dokumentacje poprawienie jej, poniewaz nie uwzgledniono w poprzednio ztozonych
wnioskach o samodzielnoé¢ lokali mieszkalnych wyrysow komorek lokatorskich, nie wykazano
pomieszczern technicznych oraz pomieszczen nalezgcych do mienia spétdzielni. Czekamy na decyzje
architekta. -

Zlecono firmie "Veolia" zamontowanie podlicznikow w weztach Mielczarskiego 8i 10
w celu kontroli rozsytanej energii cieplnej do budynku Pod Lipa 8.

W okresie sprawozdawczym spdtidzielnia realizowata zadania administracyjne obejmujace
sprawy o charakterze technicznym, konserwacyjnym i administracyjno-ksiegowym. Przyjmowano
i przekazywano, w zaleznosci od charakteru sprawy, zgloszenia do wykonania odpowiednim
firmom zewnetrznym. Przygotowywano rowniez projekty niektérych pism i odpowiedzi do
urzedéw oraz do mieszkaricéw. Najbardziej pracochtonne byly zadania dot. wyjasnienn w sprawach
wysokosci optat za mieszkania oraz rozliczert za media na podstawie doreczonych mieszkaricom
indywidualnych kont dla ich lokali. Wspétpraca w tym zakresie nie ukfadata sie z firmg ksiegowa
"REMAR" i pod koniec roku, zwazywszy na wiele btedéw popetnionych przez te firme, zarzad
postanowit zmieni¢ ksiegowos¢, ale istotnym ograniczeniem w znalezieniu innej firmy byly srodki
finansowe okreslone w planie gospodarczym na 2023 r.

Poza tymi zagadnieniami spé6tdzielnia zajmowata sie realizacjg zgtaszanych awarii, sprawami
cztonkowskimi, sporzadzaniem korespondencji do dtuinikdw, wystawianiem zaswiadczern na

whnioski cztonkéw spétdzielni.

VI. KONTYNUACJA DZIALALNOSCI | PRIORYTETY NA 2023 R.

1. Zarzad planuje wypowiedzenie umowy firmie ksiegowej "REMAR" i w ramach $rodkéw finansowych
przeznaczonych w planie finansowo-gospodarczym na 2023 r. na ustugi ksiggowe podpisa¢ umowe z inng
firma.

2. W kolejnym roku i latach nastepnych zarzad w ramach motliwosci finansowych spétdzielni bedzie
kontynuowat remonty balkonéw, majac na uwadze koszty obstugi kredytéw, ktérych sptata przypada na rok
2030 oraz znaczny wzrost kosztu prac remontowych.

3. Zarzad w ramach finansowych moiliwosci bedzie dbat o poprawe stanu technicznego zasobdéw
spétdzielni oraz estetyke nieruchomosci.

4. Podjete w roku 2022 dziatania przyspieszajgce przekazanie na wtasnos¢ spétdzielni nieruchomosci Pod
Lipg 8 zostang zakoriczone w roku 2023 pracami geodezyjnymi polegajacymi na sporzadzeniu planu

podziatu nieruchomosci i wydzieleniu ul. Na Przyzbie z nieruchomosci Pod Lipa 8.
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5. Uzupetnienie dokumentacji architektoniczno-budowlanej o komorki lokatorskie oraz pomieszczenia

nalezagce do spétdzielni umozliwi przystapienie do wyodrebniania lokali mieszkalnych w budynkach
Mielczarskiego 8 i Mielczarskiego 10.

6. Zarzad bedzie przeprowadzat coroczne przeglady techniczne budynkdéw nakazane prawem budowlanym.

Krystyna Lupas
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