Warszawa, dnia 26 kwietnia 2023 r.

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ..SZARE DOMY” W ROKU 2022

A. Organizacja wladz Spéldzielni

W okresic sprawozdawczym 01.01.2022 — 31.12.2022 Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowe;
~Szare Domy” (dalej zwany w skrocie ,,Zarzad™) dziatal w nastepujgcym skiadzie:
1. Maciej Roszkowski - Prezes Zarzadu
2. Daniel Piatkowski - czlonek Zarzadu do spraw technicznych i eksploatacji
3. Ryszard Wabik - czlonek Rady Nadzorczej oddelegowany do Zarzadu z Rady Nadzorczej
(01.01 — 30.06.2022), a nastepnie czlonek Zarzadu powolany uchwalg Rady Nadzorczej
(26.10—31.12.2022).
Zarzad spotyka si¢ w kazda $rode w godzinach 16:00-18:00 lub w zalezno$ei od potrzeby.
W spotkaniach Zarzadu uczestniczy takze przedstawiciel Rady Nadzorczej, jej Przewodniczacy -
Andrzej Markiewicz.
W czasie spotkan Zarzadu omawiane sa i rozpatrywane byty m.in. nastepujace grupy spraw:
1. wysokosé i skladniki oplat za lokale,
2. postepowania windykacyjne,
3. wnioski czlonkéw Spoldzielni,
4. konieczne remonty wynikajace z przegladéw technicznych i planu remontow,
5. organizacja konkursow ofert, omawianie projektow umow, podpisywanie umow,
6. sprawy pracownicze,
7. inne.
Ponadto Zarzad w ramach czynnoSci zwyktego zarzadu reprezentowal Spoldzielnie na
zewnatrz przed réznymi urzedami, instytucjami czy firmami §wiadczacymi ustugi dla Spéldzielni.
W celu zapewnienia biezacego funkcjonowania Spotdzielni Zarzad m.in.:

1. dbato zapéwnienie cigglosel dostaw ustug,

2, analizowal pozyskiwane opracowania techniczne, stan zaawansowania prowadzonych
prac w poszczegolnych budynkach,

3. opracowywat i aktualizowal plany remontowe, finansowe,

4. cyklicznie kontrolowal stan utrzymania najwazniejszej infrastruktury obslugujacej
Osiedla. Oceniano sprawozdania firmy konserwujacej dotyczace stanu utrzymania
najwazniejszych urzadzen, instalacji 1 podejmowano dziatania,

5. sprawowal nadzér nad terminowym wykonywaniem przegladow okre§lonych nie tylko
przepisami prawa, ale i warunkami technicznymi eksploatacji urzadzen i instalacji,

6. sprawowal nadzér nad biezacym wykonywaniem uméw i podejmowal niezbedne
decyzje,

7. utrzymywat kontakty z ustugodawcami, analizowal umowy i ich warunki,
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8. nakladat zobowiazania o charakterze porzadkowym na  uslugodawcow,
a w przypadku stwierdzenych uchybien w realizacji §wiadczen z uméw naktadat kary
umowne,

9. analizowal 1 rozwiazywal zglaszane problemy oraz podejmowal decyzje
w sprawach tego wymagajacych,

10. na biezaco i terminowo regulowat ptatnosci za faktury od ustugodawcdw,

11. na biezaco i terminowo regulowat ptatnosci publiczno-prawne,

12. organizowal spotkania, rozmowy z potencjalnymi ustugodawcami w ramach
weryfikowania stawek oferowanych przez aktualnych ustugodawcéow,

13. monitorowal i prowadzil windykacj¢ naleznosci od wlascicieli lokali, kierowal sprawy
do sadu, prowadzit post¢gpowania egzekucyjne i ugodowe z dtuznikami,

14. realizowal na biezaco wnioski o wyodrebnienia,

15. podejmowal uchwaly w zakresie spraw Spétdzieln,

16. prowadzil polityke kadrowa,

17. rozpatrywal wnioski, skargi,

18. oceniat pracg pracownikéw 1 0s6b wspolpracujacych ze Spotdzielnia,

19. dokonywal biezacej analizy w zakresie finansowym 1 prawnym w obszarze
funkcjonowania Spétdzielni.

W okresie sprawozdawczym Zarzad zajmowal si¢ biezacg dzialalnosciq Statutowq

Spotdzielnt oraz wypelnianiem funkcji Zarzadcy nieruchomosci w odniesieniu do lokali
znajdujacych sie¢ w zasobie Spoldzielni 1 w odniesieniu do lokali Czlonkéw z odrebng

wiasnoscia.

B. Sprawozdanie finansowe - podsumowanie

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze informacje na temat finansowych aspektow
dziatania Spoldzielni. Pelne sprawozdanie dostgpne jest w biurze Spoldzielni i na stronie
internetowe;.

Przychody 1 koszty w Spdldzielni za rok 2022 uksztaltowaly sig nastgpujaco:
- przychody: 2 897 310,85zl
- koszty: 2817 219,79 i

Warto tutaj wskazac, ze w kwocie 2 817 219,79 zt kosztoéw Spotdzielni az 1 378 723,10 z1
to koszty oplat niezaleznych od Spoldzielni, tj. oplat z tyt. medidw zuzywanych w lokalach
(woda, cieplo, $mieci) oraz z tyt. podatku od nieruchomosci. W tych przypadkach Spotdzielnia
petni jedynie funkcje platnika zobowigzanego naliczy¢, pobrac i przekazaé¢ dostawcom medidéw
lub urzedom, w wymaganych terminach, Srodki pienigzne. W roku 2021 byla to kwota
1 221 215,93 zl, a wigc rok do roku nastapil w tej pozycji wzrost 157 507,17 z1. Niestety
koncowka roku 2022 i poczatek 2023 r. przyniosty drastyczne zmiany w zakresie cen i stawek
za dostarczane cieplo i energie elektryczna. Szeczegdlnie odczuwalne dla budzetow gospodarstw
domowych sa rosnace koszty zakupu ciepta. Niestety niewystarczajgcym wsparciem okazaly
sig tutaj programy rzadowe, bo pomigdzy styczniem 2022 r, a marcem 2023 r. stawka za cieplo
wzrosla o ponad 88 % co pokazuje ponizszy wykres (stawka jednostkowa za GJ bez oplat

zmiennych):
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GJ - wzrost stawi jodnostiowre) za clepio

i

w konéekwencji powyzszego zmuszeni byliSmy zaplanowaé wysokie wzrosty zaliczek na
pokrycie kosztéw kupowanego ciepta. Tylko w roku 2023 zaplanowaliémy w budzecie na
zakupy ciepla rekordowa kwote az 1 300 000 z1, tj. ponad péttorakrotnosé naliczen na fundusz
remontowy. Niestety przyszlos¢ jest weiaz niepewna i nalezy sig liczy¢ z kolejnymi zmianami
w tym obszarze. Dlatego wciaz planujemy i realizujemy, w miar¢ mozliwosei, przedsiewziecia
majace na celu zwigkszanie sprawnosci instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody, co
przektadac sig bedzie na kolejne oszczednoéci w zuzyciu ciepla.

Dos¢ powiedzieé, ze zrealizowane przez obecny Zarzad przedsigwziecia remontowo-
modernizacyjne w latach 2019-2022 ograniczyly o ponad 30% ilo$¢ zuzywanej energii cieplnej.
W przeszlosci pojawialy sie pojedyncze glosy, pytania o sens takich przedsigwzigé. Niemnicj
gdyby Zarzad postuchal tego typu rad, dzi$ musiatby albo oglosi¢ niewyptacalnosé Spotdzielni
albo zmuszeni bylibySmy rozdysponowaé na Paristwa jeszcze dodatkowo okoto 600-700 tys.
zlotych na gospodarce cieplem w roku. Oczywiscie nikt nie przypuszczat w 2019 r., Ze
w 2023 r. ceny za ciepto wzrosna do takich poziomoéw, ktérych nikt nie uwzglednial przed laty
w jakickolwick prognozie. Zdarzenia nagle, nieprzewidywalne jak wojna przyczynity sie do
procesow rynkowych, ktore tak mocno uszczuplity budzety domowe gospodarstw domowych
stawiajac zarzady spoldzielni i wspdlnot mieszkaniowych przed niespotykanymi dotychczas
problemami i koniecznoscia podjecia wielce niepopularnych decyzji.

Kontynuujac, wynik netto Spoétdzielni, po opodatkowaniu kwotg 15 160,00 zt zamyka sic
na dzien 31 grudnia 2022 r. dodatnig kwotg netto 233 681,76 zt wobec 74 850,88 zt na koniec
2021 1.

Z dzialalnosci gospodarczej najem lokali, pomieszczen, miejsc parkingowych —
uzyskalismy w roku 2022 przychéd w wysokosci 347 321,21 zl wobec 236 869,37 z1 w roku
2021. W roku 2022 odpisywano cze§¢ wydatkéw remontowych w koszty dziatalnosci
gospodarczej celem zmniejszenia podstawy opodatkowania i samego podatku dochodowego
jak tez dla zoptymalizowania mozliwo$ci odliczen podatku VAT.

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, ze przychody z dziatalno$ci gospodarczej w 2021 r.
obejmowaty jedynie przychody z najmu lokali uzytkowych. Przychody z najmu lokali
mieszkalnych bezposrednio zasilaty przychody na eksploatacji nieruchomoséci pomniejszajac

strat¢ w tej pozycji. Taka praktyka, stosowana od lat w naszej Spodldzielni, zostala

Strona 3 z 8



zakwestionowana w toku lustracji jako prowadzaca do prezentowania niepelego wyniku na
dzialalnoSci gospodarczej i eksploatacji nieruchomoéci. Dlatego dokonaliémy zmian
w sposobie prezentowania wyniku, co nie ma Zadnego wplywu na sam wynik koficowy na
catoksztaltcie dziatalnosci Spotdzielni. Zatem tacznie z najmu (lokale mieszkalne i ustugowe)
w roku 2022 osiagnigto przychody w kwocie 347 321,21 zt wobec 322 646,33 zt w roku 2021,

Zarzad od 2019 r. stale podejmuje rdéznorakie dziatania majace na celu zwickszanie
przychodow z najmu. W ich efekcie, na przestrzeni ponad 3 lat, nastapit znaczny, bo o okoto
50% wzrost przychodéw z dziatalnosci — najmu. W ciggu kolejnych 12 miesigcy planujemy
zwigkszenie przychodéw z najmu do kwoty blisko 400 000 zl rocznie.

Dzigki przychodom z dziatalnosci mozemy wcigz dofinansowywaé gospodarke zasobow
mieszkaniowych w obszarze eksploatacji. Praktyka ta, wobec ogromnych potrzeb
remontowych, jest kazdorazowo kwestionowana przez lustracje, ktérym poddaje sie
Spotdzielnia. Pozytki bowiem, w postaci przychodéw z najmu, winny w pierwszej kolejnosci
zasila¢ fundusze remontowe budynkow stuzac poprawie ich stanu technicznego. Oczywiscie
taka praktyka pozwala z jednej strony utrzymaé relatywnie niska stawke na eksploatacje
(2,20 z/m*) pomimo wzrostu cen uslug, energii elektrycznej, wynagrodzenia minimalnego.,
Z drugiej jednak strony bardzo duze, jak na wielko§¢ naszej Spétdzielni, pozytki nie sg
przeznaczane na poprawg techniczna zasobéw, a konsumowane w ramach biezacych potrzeb.

Zarzad kontroluj ena biezaco ptynnosé finansowq Spotdzielni. Na koniec roku 2022 zasoby
pienigzne Sp’éidzielni w postaci srodkoéw na rachunkach bankowych zamknely sie kwota
248 359,51 2t wobec 367 906,52 zl na koniec 2021 . Tak jak wyjasniamy wyzej, w koficu 2022
roku nastapit gwaltowny wzrost cen no$nikéw energii, co przetozylo sic na koniecznogé
regulowanie faktur za ciepto, energig elektryczna zawierajacych znacznie wyzsze kwoty do
zaplaty.

Na Gospodarce Zasobami Mieszkaniowymi (GZM) - na eksploatacji nieruchomosci w
roku 2022 powstal niedobér w wysokosci 196 017,17 zt wobec 37 350,44 zt na koniec 2021 r.
Strat¢ t¢ pokryjemy w calo$ci z nadwyzki na wyniku bilansowym netto uzyskanego na
catoksztalcie dziatalno$ci Spotdzielni (kwota 233 681,76 zl). Pozostata kwota, tj. 37 664,59 z1
nadwyzki zostanie przeznaczone na powigkszenie funduszu remontowego Spétdzielni.

Wzrost niedoboru na eksploatacji nieruchomosci to wynik wyzszych kosztéw energii
elektrycznej, za ktéra w roku 2022 zaplacilismy 68 373,84 zl, pozostatych kosztéw
operacyjnych w kwocie 32 213,46 zI. Ta ostatnia kwota jest wynikiem przegranego sporu
z firmg ksiggowa - MBBK Sp. z o.0., ktéra w latach 2016-2017 obslugiwala Spotdzielnig.
Owczesne wladze Spotdzielni zdecydowaly, Ze nie wyplacg firmie ksiggowej oczekiwanego
przez nig wynagrodzenia za sporzadzenie bilansu i dodatkowe czynnoéci ksiegowe. Sad
w dwoch instancjach uznat jednak racje firmy ksiegowe;.

Ponadto wyzszy niedobor na eksploatacji to zmiana sposobu prezentacji wyniku

finansowego Spoldzielni stosownie do wskazan toczacej sie lustracji. Do konica 2021 . wynik
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z dzialalnosci gospodarczej byl dzielony w sprawozdaniu na przychody z najmu z lokali
mieszkalnych, ktére bezposrednio pomniejszaly strate z eksploatacji nieruchomosci,
i przychody z najmu lokali uzytkowych, ktére byly wykazywane jako przychody z dziatalnoéci
gospodarczej. W chwili obecnej wszystkie przychody z najmu (lokale mieszkalne i uzytkowe
razem) wykazywane s pod pozycja dziatalno$é¢ gospodarcza i jednocze$nie w wyniku
z eksploatacji nieruchomosci nie sa wykazywane przychody z najmu lokali mieszkalnych.
Te wchodzac w wynik na dziatalnosci, po zamknieciu sprawozdania, pokrywajg strate
na eksploatacji z nieruchomosci dopiero gdy Walne Zgromadzenie podejmie taka uchwate.

W tym migjscu chcemy podkreslié, ze pomimo wystgpowania silnej presji inflacyjnej
i corocznego wzrostu wynagrodzeti w Polsce, koszty zarzadzania Spoldzielnig pozostaja na
stabilnym, niezmiennym poziomie i w roku w 2022 byla to kwota 207 305,24 z1 wobec kwoty
230 450,26 71 na koniec 2021 r. Na kwote ta skiadaja sie: koszty osobowe, tj. ksiegowosé,
administracja, obstuga prawna, wynagrodzenie cztonka Zarzadu, koszty prowadzenia biura,
telefony, inne.

Dwaoch z trzech czlonkéw Zarzadu petni swoje funkcje spotecznie. Pracg spoteczna
cztonkéw Zarzadu wspiera osoba profesjonalnic trudnigca sig spéldzielczoscia. Jest to
sprawdzony model, wypracowana praktyka pozwalajaca na aktywno$¢ czynnika spolecznego
irealizowanie biezacych spraw, niezaleznie od stopnia ich skomplikowania, ryzyka jakie niosa
ze soba.

Koszt utrzymania czystosci w dwéch Osiedlach w roku 2022 r. wyniost 140 611,05 zi
wobec 138 667,32 zl na koniec 2021 r. (w tym koszty publiczno-prawne: ZUS, podatki, a takze
srodki czystosci, koszty sprzetu). Spéidzielnie obsluguje dwoch gospodarzy domow
zatrudnionych w wymiarze po 6/8 etatu kazdy z ustawowym wynagrodzeniem minimalnym,
ktére rokrocznie wzrasta. Gospodarz obstugujacy Osiedle Rakowiecka/Akacjowa/Fatata
nieparzyste wspblpracuje ze Spoltdzielnia w ramach umowy zlecenia.

W roku 2022, ze wzgledu na ograniczenia budzetowe, musieliSmy zmniejszy¢ korzystanic
z uslugi utrzymania zieleni. Prace te, w miar¢ umiejetnoéci i mozliwosci, wykonuja
w wigkszym zakresie gospodarze doméw. Niemniej warto wyjasnic, ze w kosztach utrzymania
zicleni miesci sig ustuga ciecia pielegnacyjnego drzew i winorosli,

Ponizej  prezentujemy Panstwu wykres pokazujacy jak zmieniato sie wynagrodzenie
minimalne na przestrzeni lat, aby ukazaé tendencje rynkowe w zakresie wynagrodzen:

MINIMALNA PENSJA BRUTTO
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C. Sprawy remontowe

Likwidacja awarii, male i §rednie remonty wykonywane byly na biezaco. W dalszym
ciagu ujawniajq si¢ problemy wynikajace z normalnego zuzycia budynkow. Potrzeby
remontowe, w tym o charakterze pilnym dotycza w zasadzie wiekszosci budynkdw.
Przypominamy, Ze budynki Spétdzielni jako obickty zabytkowe podlegaja nadzorowi
Konserwatora Zabytkow, a poza tym Spoldzielnia zobowigzana jest wykonywaé obowigzki
wynikajace z przepiséw Prawa budowlanego. Zakres i pilnos¢ tych obowiazkow okreslaja
m. in. protokoly z okresowych kontroli budynkéw. Zalecenia, ktore sa tam formulowane
przekladajg sig¢ na konieczne do zrealizowania bardzo kosztowne prace, na ktére mamy
ograniczone $rodki. Stad konieczne bylo podniesienie wplat na fundusz remontowy. Ponizej

zamieszezamy informacje o podjetych w poprzednim roku pracach remontowych,
Z najwazniejszych wykonanych prac nalezy wymienic:
1. wykonanie izolacji przeciwwodne;j i termicznej wezta ciepinego Fatata 2,
2. naprawa konstrukcji stropu wezta ciepluego Falata 2,
3. wykonanie drenazu wokot konstrukcji wezla cieplnego Fatlata 2,
4. remonty balkondw, tarasow,
5, remonty dachow, komindw,
6. wykonane miejscowo izolacje przeciwwodne, iniekcje w poziomie piwnic,

7. miejscowo wymiany poziomdéw, pionéw cieplej, zimnej wody w zaleznodci od

potrzeby,
8. modernizacja automatyki wezla cieplnego Rakowiecka 59/59A,

9. wymiana pozioméw centralnego ogrzewania wraz z regulacja podpionowsq dia

budynkéw Akacjowa 2-10,

10. docieplenie w konicu i na przelomie roku 2022/2023 stropodachéw wszystkich

budynkéw. Prace te wykonalismy z odroczonym terminem platnosci.

Tak jak okresliliSmy to w dwéch poprzednich sprawozdaniach, nalezy kontynuowaé prace
majgce na celu dalsze zimnicjszanie ilosci konsumowanej energii cieplnej, w szezegélnosci dla
wezla cieplnego Rakowiecka. WskazyWaIime juz niejednokrotnie, ze poziom niezbednych
rakladéw do poniesienia w tym wzgledzie nalezy liczy¢ w setkach tysigcy zlotych dla kazdego
z Osiedli. Dlatego prace te mamy podzielone na ctapy realizowane sukcesywnie od 2019 roku

w zaleznoSci od stopnia pilnosci i posiadanych $rodkéw.

Poza zaplanowanymi remontami wykonywane byly takze prace majace charakter dorazny
lub podejmowane dla likwidacji skutkéw awarii. Najczeseiej, w roku 2022, dochedzito do

awarii na poziomach i pionach cieptej i zimnej wody w Ostedlu Falata/t.owicka. Awarie te
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powtarzaja si¢ i maja swe Zrodlo w materialach, ktére niegdy$ zastosowano. Wigksza czesé
tych materiatow Spoldzielnia wymienita w poprzednich latach w ramach prowadzonych

remontow.

D. Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi

Spotdzielnia eksploatuje i zarzadza 16 budynkami skiadajacymi sic na dwa zespoly
Osiedli — Rakowiecka/Akacjowa i Fatata/Eowicka, w ktorych zasobie znajduje sig 225 lokali

mieszkalnych i uzytkowych.

Rokrocznie Spétdzielnia wykonuje obowiazkowe przeglady, o ktérych mowa w ustawie
Prawo budowlane, tj. przeglad budowlany, kominiarski i gazowy. W roku 2022 wykonalismy

ponadto 5-letnie pomiary elektryczne w lokalach.

W zakresie utrzymania porzadku i czystosci w 2022 r. ustugi $wiadczylo trzech
gospodarzy doméw, przy czym Osiedle Rakowiecka/Akacjowa/Falata nieparzyste
obstugiwane bylo przez gospodarza w wymiarze 1/1 etatu, a Osiedle Eowicka/Fatata/Narbutta
w tacznym wymiarze 1,5 etatu. Dodatkowo korzystamy, na miare potrzeb, w Osiedlu
Fatata/t. owicka/Narbutta | Rakowiecka z firmy ogrodniczej, ktorej obecnosé ograniczyliSmy

do minimum.

W zakresie konserwacji ogdlnej ustugi Swiadczy firma Best-Service Daniel
Kierszniewski. Firma ta odpowiada réwniez za konserwacjg domofonéw. Konserwacje

weztow prowadzi firma Sanit-Gaz.

E. Windykacja naleznosci

Wysokos¢ zadluzenia cztonkéw i najemecow Spéldzielni we wnoszeniu oplat za lokale na
koniec roku 2022 wyniosta: 350 218,37 zt wobec kwoty 147 934,41 zl na koniec roku 2021.
Przy czym nalezy wyjasnié, ze w kwocie 350 218,37 zt zostal uwzgledniony wynik rozliczenia
mediow i liczne niedoplaty z terminem platnosci do 31.05.2023 w facznej kwocie

157 789,21 zi

Ponizej prezentujemy Panstwu wykres obrazujacy zadtuzenie w latach 12.2015-03.2023 (bez

rozliczenia medidéw):

-

Zactufenia wookrese 12.2045-02.200
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Po latach zmagan udalo si¢ doprowadzil do licytacji lokalu nr 54 przy ul. J. Falata 2.

W chwili obecnej w Spéldzielni nie wystepuja dhuznicy, ktorych zadluzenie kwalifikowatoby

sig do egzekucji komorniczej.

F. Zadania do realizacji do kornica 2023 r.

Priorytetowym zadaniem dla Zarzadu do zrealizowania do kofica 2023 t. jest ustabilizowanie

gospodarki cieptem i dalsza analiza zmian cen i stawek za dostarczanej Spéldzielni cieplo.

Najwazniejsze zadania remontowe przewidziane do realizacji w roku 2023:

L.

4.

5.

wykonanie izolacji przeciwwodne]j stropu i $cian fundamentow pomieszczen wezta
cieplnego Rakowiecka 59/59A, a po wykonaniu tych prac odtworzenie nawierzchni
zgodnie z projektem remontu konserwatorskiego uzgodnionego z Konserwatorem

Zabytkow i zatwierdzonego prawomocnym pozwoleniem na budowe,

sukcesywne, w zaleznoSci od potrzeby wymiany pionéw gazowych, wraz z remontem

klatek schodowych,
sukcesywne wymiany wyeksploatowanych pionow centralnego ogrzewania,
sukcesywne, w zaleznosci od potrzeby, remonty pokry¢ dachow, remonty komindw,

kontynuowanie remontu piwnic.

Trwa lustracja dzialalnosci Spoldzielni, ktora zakonczy sie do 30 czerwca 2023 r.

W odrgbnym komunikacie poinformujemy Panstwa o wynikach tego badania.

Kofczac dzigkujemy za okazane zaufanie i wsparcie. Cieszymy si¢, ze w drodze

korespondencji, rozméw telefonicznych i osobistych utrzymywana jest stata komunikacja na linii

Zarzad-Czlonkowie Spéldzielni.

Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Szare Domy™:

I. Maciej Roszkowski: )L"\
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