Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci SM ,, AR- Moczydto”
za rok 2023

Wstep

Zarzad ,SM — AR Moczydto” w 2023 roku pracowat w nastepujgcych sktadach:

W okresie od 01.01.2023 -23.11.2023r.- Prezes Zarzgdu Renata Matysiak-Siery,
Wiceprezes Krystyna Lubas.

W okresie od 06.11 2023 — 31.12.2023 - Wiceprezes Katarzyna Andrzejuk — Cztonek Rady

Nadzorczej oddelegowany do Zarzgdu.

W okresie od 27.11.2023 — 31.12.2023 — Cztonek Zarzgdu Wtodzimierz Czajka

W roku 2023 Zarzad odbyt 17 protokotowanych posiedzen dotyczacych biezgcego
funkcjonowania i organizacji pracy Spétdzielni.

Przedmiotem pracy i decyzji podejmowanych przez Zarzad byty gtéwnie :

— organizacja pracy w Spétdzielni;

— finanse Spotdzielni;

— biezgca eksploatacja zasobow;

— sprawy zwigzane z wyodrebnieniem lokali;

— podejmowanie decyzji w indywidualnych sprawach cztonkéw Spoétdzielni;

— realizacja decyzji i uchwat Rady Nadzorczej;

— udzielanie odpowiedzi na pisma cztonkoéw Spoétdzielni.

Na dzien 31.12.2023 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,AR- Moczydto” liczyta 224 cztonkow,

Gtéwnymi kierunkami dziatan Zarzadu Spotdzielni w roku 2023 byty :
Dziatalno$¢ cztonkowsko- mieszkaniowa

Dziatalnos¢ cztonkowsko-mieszkaniowa Zarzgdu Spétdzielni skupiata sie w szczegdlnosci
na:
—  Aktualizaciji listy cztonkéw po sprzedazy lokalu,

—  przyjeciem nowych cztonkoéw, ktorzy nabyli lokale.

Gospodarka finansowa

Spétdzielnia utrzymuje sie jedynie z wptat mieszkancéw i w niewielkim procencie z pozytkéw
(najem lokali stanowigcych wiasno$¢ Spotdzielni oraz wptywu z uméw postawionych na terenie

paczkomatow).



Na dzien 31.12. 2023 r. po kiopotach jakie posiadata na poczatek roku dn. 01.01.2023
Spoétdzielnia utrzymywata  stabilng sytuacje finansowa. Wszystkie miesieczne optaty
pobierane zgodnie z naliczeniami sg na biezgco przeznaczane na zaptaty ustug Swiadczonych
przez firmy, z ktérymi Spotdzielnia ma podpisane umowy. Na koncie bankowym Spoétdzielni na
dzien bilansowy byly zgromadzone $érodki pieniezne w kwocie 628.439,72 PLN poniewaz
Zarzad pracujgcy do 23.11.2023 nie zrealizowat zadnej z pozycji zaplanowanej w Planie
Funduszu Remontowego na rok 2023. Z wptat mieszkancow z tytutu optaty na fundusz
remontowy pokrywane byly jedynie sptaty rat kredytéw zaciagnietych w BOS Banku na
sfinansowanie remontu docieplen wszystkich trzech budynkéw Spoétdzielni wraz z odsetkami.

Ponizej prezentowane dane pokazujg uznania i obcigzenia rachunku bankowego z podziatem

na poszczegolne miesigce 2023 roku.

saldo 01.01.2023

Uznaniowe Obhcigzeniowe Przeniesienie na
miesigc 2023 (wptaty) (wyptaty) 101 203,32 konto lokat

styczen 181 659,14 205 083,62 -23 424,48 20 000,00
luty 189 100,18 213 849,80 -24 749,62 20 000,00
marzec 196 954,07 171 155,63 25798,44 0,00
kwiecien 186 839,89 164 059,65 22 780,24 20 000,00
maj 206 938,92 160 014,88 46 924,04 20 000,00
czerwiec 236 960,38 170 302,47 66 657,91 20 000,00
lipiec 194 331,80 142 758,67 51573,13 40 000,00
sierpien 198 837,04 114 770,60 84 066,44 20 000,00
wrzesien 249 852,67 110 628,49 139 224,18 0,00
pazdziernik 220 893,84 187 367,84 33 526,00 40 000,00
listopad 195 610,44 96 329,47 99 280,97 20 000,00
grudzien 202 251,46 196 672,31 5579,15 0,00
2 460 229,83 1932 993,43 527 236,40 220 000,00

$rednie 1/12 205 019,15 161 082,79 43 936,37

Konto biezgce 408 439,72

Konto lokat 220 000,00

stan na 31.12.2023 628 439,72

Spotdzielnia zachowuje obecnie ptynnosc¢ finansowg, a wypracowane wyniki ekonomiczne w
poszczegodlnych miesigcach 2023 nie stwarzajg zagrozen dla kontynuacji dziatalnoéci
Spoétdzielni w roku nastepnym. Przychody netto ze sprzedazy wyniosty 2.311.097,33 PLN i
wzrosty w stosunku do 2022 roku o 11%,a koszty dziatalno$ci operacyjnej ogétem wyniosty
2.187.492,46 PLN i wzrosty w stosunku do poprzedniego roku o 12%. Taki wynik potwierdza

prawidtowo$¢ podjecia decyzji o wprowadzonych zmianach wysokosci optat jakie byty



przeprowadzone w 2023. Uzyskany zysk brutto ze sprzedazy wyniést 123.604,87 PLN.

Ujemny wynik netto jaki uzyskata Spétdzielnia dla 2023 roku jest wynikiem koniecznosci

wykonania odpisu kwoty 288.551,73 PLN w koszty operacyjne z tytutu kradziezy $rodkow

pienieznych z rachunku bankowego w 2022 roku. Zgodnie z wymogami ustawy o

rachunkowosci taki zapis byt konieczny do zrobienia, poniewaz nie zostat zrobiony w ksiegach

w 2022. Sprawa znajduje sie w Prokuraturze.

Eksploatacja zasobow

Zasoby mieszkaniowe Spotdzielni to budynki wymagajgce naktadéw finansowych w celu
utrzymania ich w stanie niepogorszonym. Z uwagi na zakres prac koniecznych do
zachowania takiego stanu potrzebne sa duze naktady finansowe. Obecnie konieczne jest
dokonczenie remontu balkonéw , ktére byty czesciowo wyremontowane do 2022 roku. W
dalszej kolejnosci czeka nas remont logi w budynku Pod Lipg 8 oraz tarasu i konieczne
remonty garazy, a takze najwiekszy remont czyli remont dachéw. Remont klatek
schodowych z rewitalizacja otoczenia budynkow tez jest konieczny, ale obecnie trudno
ustali¢ kiedy te zadania bedg mozliwe do realizac;ji.

Priorytetem dla Zarzadu, ktéry zaczat dziata¢ od 27.11.2023 bylo uporzadkowanie i
uzgodnienie wszystkich sald zalegtosci z Kontrahentami. Druga wazna sprawa to
wyjasnienie stanu zwigzanego z zatatwieniem wtasnosci gruntu dla dziatki Pod Lipg 8 w
Urzedzie Dzielnicy Warszawa Ursynow celem wyeliminowania koniecznosci ptacenia
wieczystego uzytkowania.

Zarzad, ktéry zaczat dziata¢ od 27.11.2023 postanowit przyjrze¢ sie wszystkim umowom
jakie posiada Spétdzielnia z firmami zewnetrznymi (ochrona, konserwacja, sprzatanie,
ustugi prawne) i wiedzgc, ze ptaca minimalna od 01.01.24 wzrasta z kwoty 3600 do 4242
i biorgc pod uwage dobrg jako$¢ realizowanych ustug , utrzymaé wzrost kosztow na
poziomie nie wyzszym niz w 2023r. oraz wytypowac firmy do rozwigzania umow i
wyszukaé nowych podwykonawcédw wnikliwie sprawdzajgc ich referencje.

W 2023 na biezgco wykonywane byly jedynie pilne naprawy zlecane przez Administratora,
zadne duze remonty balkondw nie zostaty wykonane pomimo umieszczenia takich zadan
w planie remontoéw z braku podjecia prob negocjacji z wykonawcg przez Zarzad dziatajgcy
do 23.11.2023.

Sprawy organizacyjno- prawne

Do konca listopada 2023 zatrudnienie w Spotdzielni na zasadzie Powotania posiadat

dwuosobowy Zarzad w wymiarze po 2 etatu kazdy z cztonkdédw. Ponadto zatrudniony byt

Administrator w wymiarze % etatu na zasadzie zatrudnienia na umowe zlecenia.



Zlecono obstuge prawng zewnetrznym podmiotom, a Ksiegi Spotdzielni prowadzi od
01.04.2023 Biuro Rachunkowe Joanna Kostrzewska. Z koncem | kw. 2023 zostata rozwigzana
umowa z Biurem Ksiegowym REMAR, ktérej pracownik doprowadzit do wyprowadzenia
Srodkow pienieznych z konta Spoétdzielni. Na dzien bilansowy trudno oszacowac jakie jest
prawdopodobienstwo odzyskania $rodkéw, poniewaz Prokuratura do konca 2023 nie
przedstawita jeszcze nikomu zarzutéw, a sprawa cywilna z Biurem REMAR rozpocznie sie w
marcu 2024.

Zarzad uczestniczyt w tworzeniu projektu nowego Statutu, ktéry zostanie poddany pod
konsultacje i poddany pod gtosowanie na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w 2024 roku.
Spotdzielnia byta strong pozwang w kilku sprawach sgdowych z pozwoéw niektérych cztonkow
Spétdzielni , a takze Spoidzielnia pozwata niektorych cztonkéw Spétdzielni z tytutu

niewywigzywania sie z terminowych optat i posiadania wysokiego stanu zadtuzenia.
Regulacja stanu prawnego gruntu

Zarzad dziatajgcy do 23.11.2023 wystgpit do Urzedu Dzielnicy Warszawa Ursynéw z pismem
o wykupienie prawa uzytkowania wieczystego dla dziatki pod budynkiem Pod Lipg 8 we
wrzeéniu 2023 po uzyskaniu juz na przetomie czerwca i lipca decyzji podziatu dziatki na dziatke
pod budynkiem i dziatke drogowa. Ale zapomniat wczesniej wystac wniosek do Sadu
Wieczystoksiegowego i dokonac¢ wpisu do Ksiegi Wieczystej o podziale tej dziatki na dwie
dziatki i jednoczes$nie ztozy¢é we wniosku informacje o zatozenie nowej ksiegi wieczystej na
grunt dla dziatki drogowej. W konsekwencji takich dziatan Urzgd Dzielnicy odrzucit wniosek na
koniec listopada 2023. Zarzad dziatajgcy od 27.11.2023 w dwuosobowym sktadzie
przygotowat i ztozyt 30.11.23 w KRS dokumenty o dokonanie wpisow. Bez wpiséw w KRS nie
jest mozliwe dziatanie w jakiejkolwiek sprawie. Konieczne byto nawet ztozenie wpiséw sktadu
Rady Nadzorczej wybranej 20 lipca 2023 oraz protokotu z \Walnego Zgromadzenia Cztonkow
Spotdzielni. KRS dokonato dopiero wpisu 30 stycznia 2024 r, ale do tego czasu nowy Zarzad
dziatat i podczas sktadania wszelkich dokumentow zatgczat komplet dokumentéw ztozonych
w KRS wraz z Uchwatami Rady Nadzorczej. Do 10 grudnia nie mielismy nawet dostepu do
rachunku bankowego, co nie przeszkodzito nam i juz 8 grudnia 2023 w Sadzie hipotecznym
ztozone zostaty wnioski o dokonanie zmian w ksiedze wieczystej. Jeszcze w grudniu co
uzgodnilismy w Urzedzie Dzielnicy Warszawa Ursynéw ztozyliSmy nowe pismo w sprawie
wykupu prawa uzytkowania wieczystego i zapewniono nas , ze jak tylko uporzgdkujemy wpisy
to otrzymamy stosowng decyzje. Jeszcze w grudniu do Sgdu Hipotecznego ztozyliSmy pismo
0 przyspieszenie wpisu i otrzymalismy informacje , ze do 12 lutego 2024 taki wpis zostanie
zrobiony i utworzenie nowej ksiegi dla dziatki drogowej zostanie wykonane i tak sie stato. Na
dzien bilansowy dziatka gruntowa pod budynkiem Pod Lipg 8 byta w wieczystym uzytkowaniu

, ale juz w lutym 2024 otrzymata Spoétdzielnia informacje o jednorazowej optacie prze



ksztatceniowej i optata taka zostata w 2024 wptacona, a mieszkancy od maja 2024 nie bedg
juz posiada¢ na naleznych im optatach pozycji , wieczyste uzytkowanie gruntu”. Pozytywna
decyzja Urzedu Miasta pozwoli sta¢ sie Spoétdzielni prawowitym wtascicielem gruntéw na

ktorych posadowione sg juz wszystkie budynki Spoétdzielni.

Dziatalno$¢ cztlonkowsko- mieszkaniowa

Spétdzielnia na dzien 31.12.2023 r. zrzeszata 224 cztonkow, w tym :

— 224 czlonkdw posiadajgcych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,

— 0 czlonkéw bez spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w zasobach Spoétdzielni”
AR- Moczydto”

Zarzad w ramach swojej dziatalno$ci przyjat do Spétdzielni 2 nowych cztonkéw w 2023 roku

oraz skreslit 2 cztonkdéw wystepujgcych ze Spoétdzielni, zgodnie z zapisami Statutu.

Zarzad dziatajgcy do 23.11.2023 rozpoczgt dziatania w celu umozliwienia cztonkom
ustanawiania odrebnej wtasnosci. W ramach dziatan zwigzanych z wyodrebnieniem lokali
podpisano w | kw. 2023 umowe na wykonanie poprawek do inwentaryzacji ,z natury” lokali i
pomieszczen przynaleznych w zasobach spotdzielni. Pomimo uwag zgtaszanych przez
cztonkéw Rady Nadzorczej kadencji 2023/2026 w sprawach wyodrebniania odrebnej
wiasnosci uchwata wytozona dla mieszkancéw budynku Pod Lipg 8 zostata przygotowana bez
konsultacji prawnej i niezgodnie z wymogami prawa i po interwencji Rady Nadzorczej zostata

anulowana.

Sytuacja ekonomiczna i finansowa Spotdzielni

Koszty dziatalnosci Spoétdzielni w roku 2023 wyniosty ogdétem 2.187.492,46 zt co stanowi
99,68% planu. Plan kosztéw ogétem zaktadat 2.194.405 PLN

Wielko$¢é przychoddw w omawianym okresie wyniosta 2.311.097,33 zt.

Nadwyzka kosztéw nad przychodami wynosi 123.604,87 PLN.

W celu rozliczenia wyniku finansowego Spétdzielnia wyodrebnita dwa wyniki: z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci oraz dziatalnosci gospodarczej:

- _wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci wynosi 98.889,34 PLN. Wynik ten

przechodzi na rok nastepny w celu rozliczenia oraz

- wynik z dziatalno$ci gospodarczej w wys. 24.715,53 PLN,

Niestety w 2023 konieczne byto zrobienie rezerwy i dokonanie odpisu w kwocie 288.551,73
PLN wyprowadzonych $rodkéw pienieznych z rachunku bankowego Spétdzielni Ar-Moczydto

w 2022 przez pracownika Biura Rachunkowego REMAR.



Strata netto po zaptaceniu podatku dochodowego za 2023 w kwocie 1.654 PLN wyniosta na
dzien 31.12.2023r. kwote 265.870,45 PLN i winna zosta¢ pokryta z Funduszu Zasobowego
Spotdzielni. Kazda odzyskana kwota od Biura Rachunkowego REMAR Ilub os6b obecnie
podejrzanych po wyrokach skazujacych bedzie w przysziosci zasila¢ ten Fundusz w kazdej
odzyskanej kwocie. Na dzien bilansowy prawdopodobienstwo odzyskania w 2024 roku trudno
ustali¢, wiemy ze sg zablokowane $rodku u Komornika w wysokosci okoto 68 tys. PLN. Nie
mozna tez na dzien bilansowy oceni¢ kiedy Prokuratura zakonczy prace i jak dtugo bedzie

trwat w Sgdzie proces karny.

Struktura kosztow i eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w 2023 wedtug ich rodzajow

przedstawia sie nastepujgco:

L.p. Wyszczegdlnienie w % 2023
1 Koszty administrowania nieruchomoscia 14,29
2 | Konserwacja domofonu 0,27
3 Ochrona 3,40
4 | Odpis na fundusz remontowy 31,38
5 | Energia elektryczna 2,81
6 Podatek od nieruchomosci 2,76
7 | Wieczyste uzytkowanie 1,39
8 | Wywoz nieczystosci 6,53
9 Zimna woda 7,91
10 | Energia cieplna 29,26
11 | RAZEM: 100,00

Najwiekszy koszt stanowi odpis z tytutu funduszu remontowego.

Saldo funduszu remontowego na 01.01.2023 r. wynosito kwote 81.935,67 PLN.

- odpis na fundusz remontowy dla 2023 wyniost 686.533,20 PLN

Wydatki z funduszu remontowego wyniosty 301.121,54 zt w tym:

- spfata rat kredytu na termomodernizacje dla 2023 r. kwote 172.557,40 PLN,

- koszty pobranych przez bank odsetek 128.564,14 PLN

Na koniec roku 2023 stan funduszu remontowego dla wszystkich budynkéw wyniost

467.347,33 PLN.

Uwzgledniajgc wyniki sprawozdania finansowego ocenia sig, ze nie istnieje zagrozenie

dalszej kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni na najblizszy rok obrotowy.



Dziatalnos¢ eksploatacyjna

W ramach utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym wykonano w 2023 jedynie

obligatoryjne przeglady: budowlany, kominiarski, gazowy, zabezpieczenia p.poz.

Warszawa 31.03.2024

-
Witeprgzes Zarzadu
e

SM',,AR-Moczydto)

Katarzyna Andrzejuk Whtodzimierz Czajka

Sktad Zarzadu w dniu bilansowym, dziatajacy Zarzgd w okresie 27.11.2023 do 31.12.2023



