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Zgodnie z wpisem do KRS Spéldzielni Mieszkaniowej ELSAM z siedzibg w
Warszawie rok obrotowy stanowi okres od dnia 01 stycznia do dnia 31,12 zatem przedmiotem
niniejszego sprawozdania beda wydarzenia objete rokiem kalendarzowym 2022r.

Rok 2022, byt czwartym pelnym rokiem dzialalnosci zarzadu w aktualnym skladzie,
ktérego prace w gtdwnej mierze polegaty na koordynowaniu i nadzorze prac administratora,
ksiggowej oraz podmiotow zewngtrznych wykonujgcych ustugi obce na terenie SM ELSAM.
Odbywaly sie one na cotygodniowych posiedzeniach, ktore byly protokotowane, a ich tresci
zamieszczane na stronie internetowej spotdzielni.

Zasadnicze decyzje podejmowane byly w formie uchwal, ktorych podjat 26.
Dotyczyly stwierdzenia  wykonania planu finansowego za 2021r., stworzeniu planu
remontéw na 2023r., stworzenia planu finansowego na 2023r., wyboru firm wykonujacych
remonty. Pozostate uchwaty miaty charakter porzadkowy lub organizacyjny

Do zadan Zarzadu nalezato przede wszystkim:

utrzymanie ptynnosci finansowej

realizacja planéw finansowego oraz remontowego

zlecenie i kontrola jakosci obstugi mieszkancow

nadzor nad konserwacja i zachowaniem kondycji substancji budynkéw i urzadzen
monitorowanie sytuacji prawnej

1. Sytuacja finansowa

Sytuacja finansowa SM ELSAM, jak wskazuja dokumenty finansowe jest dobra.
Spéldzielnia nie ma problemu z regulowaniem biezacych zobowigzan i stale utrzymywata
zgromadzone srodki funduszy remontowych na oprocentowanych, lokatach w bankach
publicznych. Oprocentowanie bylo niezwykle niskie rowne 0,1%. Zarzad nie stosuje w tym
zakresie agresywnej polityki majacej uzyskanie najwyzszych stdp oprocentowania kosztem
bezpieczenstwa $rodkéw. Dopiero pod koniec roku rynek depozytow stat si¢ atrakcyjniejszy
w zwigzku z tym Zarzad podjat dziatania jak najkorzystniej ulokowaé¢ zgromadzone $rodki
czlonkéw spétdzielni utrzymywanych na kontach funduszy remontowych.

Rok 2022 uplynagt w szczegdlnosci, jego druga polowa pod znakiem drozejacych
kosztow nosnikéw energii, ciepla ustug oraz materialéw na skutek rosngcej inflacji.

Zarzad jeszcze w roku 2020 podjat jak si¢ okazalo stuszng i optacalng decyzje o
zwigzaniu si¢ umowa na zakup pradu, w efekcie czego do konca 2023r. spéldzielnia ma
zapewnione niezwykle korzystne ceny. Przy aktualnej cenie gwarantowanej tarcza rzadowa
wynoszaca ok. 785,- za IMWh, SM ELSAM placi zaledwie 389,- za IMWh.

Zarzad wdrozyl podpisang pod koniec 2021r. umowe z VEOLIA na doposazenie w
aparatur¢ pomiarowg, monitorowanie oraz optymalizacj¢ dostarczania energii cieplnej do
wezlow poszczegélnych budynkow. Efektem wspolpracy po pierwszym kwartale tj. od
pazdziernika do grudnia 2022r. znaczace obnizenie ilosci dostarczanej energii oscylujace w
ponad 16% w stosunku do $redniego zuzycia lat poprzednich. Cho¢ cigzko zauwazy¢ to na




rachunkach mieszkancow z uwagi na rosngce ceny jednostkowe energii cieplnej to nalezy
zauwazyC, ze skala tych podwyzek dzigki temu jest nizsza wlasnie o wskazany procent.

Spéldzielnia nie ma zadnych zobowiazan dtugo lub $rednioterminowych a jedynie
biezace. Poziom wymagalnych wierzytelnosci dtuznikéw spoéldzielni niestety wzrost do
kwoty okolo 200.000,-. Nie mniej jednak zarzad kontroluje sytuacje, dba o windykacje
naleznosci, a w skrajnych sytuacjach kieruje sprawy na droge postepowania sadowego i
egzekucji komornicze;j.

Zarzad prognozuje w dluzszej perspektywie powstrzymanie trendu wzrostowego a
nastepnie spadek wartosci wierzytelnosci. Obserwowany jest zgodny z przewidywaniami
zarzadu wyrazonymi w sprawozdaniach z lat poprzednich.

2. Realizacja planu finansowego i remontowego

Zaplanowane na rok 2022 koszty przekroczyly przychody w kwocie 12.561,69 co
wynikalo przede wszystkim z faktu niedoszacowania kosztéw gwaltownie rosngcych cen
ogrzewania. Niemniej jest to kwota blisko 8 krotnie mniejsza niz w roku 2021 i stanowi
drobny procent w skali wszystkich przychodéw spétdzielni.

Zarzad rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu pokrycie tego niedoboru z nadwyzki
bilansowej za 2022 rok.

Zarzad zrealizowal lub zaplanowal nastepujgce prace remontowe:

MDW 1 - Zenczykowskiego 5
e Przerobka instalacji elektrycznej w wezle cieplnym — wykonane przez Veolia
e Remont balkonow - 4szt. uszczelnianie, wylewki, obrébki blacharskie, balustrady

MDW 1I - Zenczykowskiego 3

e Remont 2 taraséw 1 5 balkondw uszczelnianie, wylewki, obrébki blacharskie,
balustrady

¢ Remont pionu kanalizacyjnego — awaria

MDW III - Zenczykowskiego 1
e Remont balkonow - 7szt. uszczelnianie, wylewki, obrobki blacharskie, balustrady

e Remont tarasu- (41m?2) -uszczelnianie, wylewki, obrobki blacharskie, barierka
¢ Remont klatki schodowe;j - kl.1 -wymiana terrakoty, szlifowanie schodéw, malowanie

MDW 1V - Bartycka 22B

e Remont daszkéw nad wejsciami do klatek schodowych
e Docieplenie $cian zewnetrznych lokal 20 oraz 32

MDW V - Bartycka 22c¢

e Remont balkonéw -6szt. - pion nad wejsciem do budynku
e Remont wentylatorownii



Pawilon - Bartycka 24

* Remont galerii ( nie wykonano -brak srodkéw na funduszu remontowym budynku)

Przepompownia
* Realizowano biezace konserwacje i wymiany klap zaworowych.

Remonty i prace rézne:

Wycinka drzew zagrazajacych mieszkancom osiedla S.M. ELSAM,

Czyszczenie rynien i rur spustowych w budynkach S.M. ELSAM.

Ponadto we wszystkich budynkach zostaly wykonane roczne przeglady budowlane
Instalacja w budynku Pawilonu czujnikéw ruchu w o$wietleniu pod galerig przy
garazach. Pierwsze miesigce przyniosty spadek zuzycia pradu o ok. 50%. W zwiazku z
tym planowane jest rozszerzenie instalacji takich urzadzen na klatkach schodowych
wszystkich budynkow.

3 Obsluga mieszkancow

Od 1 marca 2019r. biezaca obstugg mieszkancéw zajmowat si¢ wybrany i wykonujacy
swoje obowigzki w oparciu o umowe cywilno - prawng Pan Marek Urbanek. Ksiegowos¢
prowadzita Pani Wanda Mazur. Wprowadzono popotudniowe (do godziny 19:00) dyzury
ksiggowej w kazdy pierwszy wtorek. miesigca majgce ulatwi¢ mieszkancom kontakt w
sprawach finansowych.

4. Nadzo6r nad konserwacja budynkéw oraz urzadzen

Nadzér i konserwacja odbywala si¢ na biezaco w trybie cigglym. Wszelkie awarie
sygnalizowane przez Zarzad czy mieszkafncow byly usuwane niezwlocznie, a w sytuacjach
szczegOlnie skomplikowanych po zebraniu ofert z rynku i wybraniu najkorzystniejsze;.

3. Sytuacja prawna

Aktualnie spéldzielnia nie prowadzi sporéw sadowych poza sprawami czysto
windykacyjnymi wobec mieszkancow z zalegtosciami czynszowymi.

6. Przyszlosé

Zarzad nie przewiduje znaczacych zmian kierunku w jakim zmierza zarzadzane
osiedle.

Na rok 2023 Zarzad postawit sobie gléwnie cele w obszarze remontéw oraz zlecenie
audytu energetycznego majacego by¢ wstgpem do wdrozenia planu zmierzajgcego do
wykorzystania energii odnawialnej do ogrzewania budynkéw Iub c.w.u., co walnie
przyczynitoby si¢ do zmniejszenia rachunkéw placonych przez mieszkancow.

Substancje budynkéw wymagaja kolejnych inwestycji jednakze aby skutecznie je
przeprowadzaé potrzebne sg srodki.




Zarzad zlecil wykonanie projektu wiaty na gabaryty oraz rowery. Prace budowlane
zostang zrealizowane z opdznieniem ale w 2023r.

Rozumiejagc potrzebe ciaglej wspolpracy z mieszkancami zarzad nieustannie bedzie
staral si¢ poprawiac¢ jako$¢ komunikacji ze szczegdlnym uwzglednieniem ksiggowosci.

Zarzad SM ELSAM:

Robert Wojnecki - Prezes Zarzadu

zewiecki - Zastepca Prezesa Zarzadu




